
*
at
t
€
a

r
*
Y

") .-
! r t {.-:tt 2 ::.:,*

!J>!';i :: : -Y {<
L4-\

4/-L:"-' ? t+{E I rss
G*<n3 n "SciE ; *:€.9 3', s"I +v-
E 4 --* tr€ .: 5rl: : ::s.b = FrSrf. - i r l'F* = Eit!5 i.it+
; ; 5i€iF = n*- S ir:,!J4S,i'+ :!tPi; : ilii ;.
= .E; :iS:- iF 'E= i,rii 

=U !.= :St-l ';l'.= -*: ?L zi 'rii+ r.i

i i8 +i;,* z
E ,ii :1i= 

=2 t:: >r; -i ZE al is;$ 1+ T'e t{-f i di :.1 s: a! i
4E4i ii5: 3az2? :s'p.i E
:i-l; s€i: o'i.i'a.s i::= z
F E E'u * l,S.: 

=X.;a; :s':i o? 5x5 F'::; 
=sFsi !*i€ Er:a I rr i.lr* EJ;5 F j --i:-s: z.

h'iriiE : t t''v,3i'j8" ,:ii= *
- l-c = =:*: U'E '':'r;. t i-F: <
3-,-a.F3 :=*i {iei€ r.*F{ =3=3.s a+i:'l :
7;i* :s=i l
"Igt *S'Sj ir.;
_-=-f o ' i:.- S r+

€i€3 .:s; folor ti-=*- ':
3.c,i'= -: s i 7.

==rE st'3r i"I€iE n5:S S\.: N * -> l-X'-.:- nJ i * \

3i:F {SEF tEli'? i:€'S 9J:rl. i-!is r
2=Z 5 S n ^:.=eg:3 :Yit' ti3i: ;s 3i!r!'g *rri ;
"st; is=:i liZ E -J:.i

e E *',3t -:
LN.lJtlCC

*

$*
s

ai*

$
$

.,.$

*
'd*

,!,,1

E1t

.i

d

a

i.*
I

g
ii
c
&

ll

L)

!

I vist.iv r:,s

"dr

QI.;t
a'l
sl
r't
+i\cl
:\t.il

\Iql
'€l
\l
lol
NI\l
!it
.:-'

3\

;
E
0

, 
:\,

=
a{
=
u
i
r
sg
s

a.
3l
:

q

aa-:f

a

'-r'

+al
.l'tj
"-.---i

=izl

r l-,,
- t-i

ir=l

=-sid4l
I i"tl

q i1i

* lai

A!

r;1

Arld i\1,)ltfli.l

r

ae

I

I

ai

r tdi]':Jl 1,.uoi\(i{):l
i /t JtiJl|t.il_.{1r{

tSOi\0:lIlX.\

I ,l.l \.N Tft\V\
1

: dd fvzotod

j (rvr) vTvr:

i savuDzVZVl,s
I HlriwgzcvN rodg

irNovx$zr vurco': i €]:
';nt) vNlSliA{kJ I

'V)JVdIUd V.LSUA ]

(rttri.l.]\rl'il514gd l



)A

i'i,ui']

.;r.

,r:l
a':::
.'r':l

.iinei

q

E(f

3
vJ
E
N

'F-

(d

!

O

F
q
c
J
O

.F
'::.

;F

-D

G

i5

.;

t..-

af,

I

EU
F -:1
-d)

'7t

..jr3

ii;illtll
7i?! l<. ';1 l

j )-.t/-.l

, \'tr.!t j 
I! ir^l<lc lSlxi

7 l:1ri; i>l'_.lJ-t'i
; i-i-jc i<iNlv) i Jt.<i

.._,.. _,,-_i_i-_,_J
:

Ivrs 
i

I

I

!

{

{
z,

-
U

z
z

-

< L{i)4
zt<: ,,7,

= < 1Lr'7 i1

'HiS=:-,<4,) v )z
z ibl

N tct

:

!:. r i

ig it'E
l< l-'Lr ri' lYz i:', ize 1i IHE<iEi ifrtfrs
: i> .] i-:<i l=U- tzI ic< i,ui iez iaI lE3 r;
;i-u
{iNic,lii'
l___i-i_ii
L__i ___* 1.'l

ir

,l:il.t
j

h
.1.rl
:]

I
l

I

?j
t
l
!i

I

Y

z
n
E

z
-

24

$tl



z)

;
i
d
i

I
j

4

8. 4. POREDBENE NBKRETNINE

Nekretnina I

Poslovni prostor u.Ga11{ci na Trgu hrvatskih branitelja, 9, u zgradiizgradenoj na dest. broj616 (katastarska oznaka 17g6 k. o., 
-:ogrse, 

g*.s;i;b,_k. o.: 33g672, Garesnica _ centar,powsine u prometu 
:^r;9?:f,_Kupoprodaja obavrjena ah. srpnla 202r. godine, za iznos od.268'000'00 kn ili 35'821,36 EUR' Nekretninu t* p."g[dao te sam se za dodatnepodatke sluziojavno dostupnim izvorima (Internet).
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poslovni presier (ppJ - Zbirka kuFogrcdnjnih cijena

Naziv airibilla
ID ZKC

: fti tt - :r :.,_;
yrsti nekeirline
ID FN [puj
Vret; ugovgr"

Datum pruog eeide[Sn$ja ug0vore u ZKC-!
pot rgin! u primetu
yrijednost nekretn'ne {Ktt}
Vrijed*ost nekr€hire {EURI
Dafun: ugo,tora

POREZI:

. promet podlteie pidia.ju pDV_;

. Siopr pOV_e {%). pDV *ljuaen u prjkazrnoj ctjeni. OptiGnj€

Status podatka

Cjenovni blck
pletezita namtena deflovncg bloka

Nekretnina 4

Pos&ovtri pEilor {Fp} - Zbirka kspopfod€jnih cijepn

Naziv atributa
IS ZKC

| ::i:i:;: llji:: :l :,:;l

VrstE nEkrefrline

iD PH iPU)
Vrstd ugovora

Datum Fry0g evidenlir"tje ugDvcr; u ZK{,u
PovrijnE u promefu

Vrijednost nekrebine r;ff ll
Vrijedogst nel.r+inine,|EUR)

Dafum u90.,'ora

PSREZI:

. konet podlrjeie pi;ianj$ pilV-i

. 5topa FO\4a !tEi)

. FD!'ui{uaen u on'kazancj ,-ijenr

. UpIl|;nle

st;tus Fcdaika
Cj+novni blck

keteiit; namjena Cenovnoq bloka

Vfijednost atribut3
1487549

,' ,:,::
PO5L6VNJ pROSTOR (pP)
4518529

KP. KUPOPROD,LIA

23"+8.202t

51,92

268.j100,00

35.827,16

07.o7.2t21

ruE

25
ruE

NE

PRO\€DEI,IA EVIALUAC]JA

GAResl.licA, cFAgEwNsKo
GP - GRADEVINSKO POONUCE I,I,ISEU,C

VrUednost atributa
14316!g

: ':'.:-l

POsLOVtil PRCsTOR {pp)
.+30lJ885

KP. KUPOPRCDAJA

01, [5,?021

64,4s

3Sr'1.00C,0lj

J9.954.r$

t9.07.2020

NE

kE
NE

PROIrlDEliA FTALUACIIA

DARUvAR - r'r:ESovrro z
hll - l.llE50\rrrA llAl4iEttA

Poslovni prostor u-Daruvau na Trgu dr. Franje Tudmana, kbr. 6, u zgradi izgradenojna dest.broj I44l' k' o': 304107, Daruvar, poui5in" u prometu 64,45 m'. Kupoprodaja obavljena 29. srpnja2020' godine, zaiznos od 300.000,00 kn rlrig.g54,0g ni]n. Nekretninu sam pregledao te sam seza dodatne podatke sluZio javno <iostupnim izvorima (Internet).
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Nekretnina 7

Poslovni prostor 
1D{_uvaru na Trgu kralja Petra Kresimira IV, 8, u zgradi izgradenoj na dest.broj 136716, k. o.: 30410.7, Daruvar, povrsine u prometu q+,)q;r.'d;;;;;daja obavrjena 31.svibnja 2a22- godine, zaiznos od iso.boo,0O kn tiizz.sgo,gO EUR. Nekretninu sam pregledao te

sam se zadodatnepodatke sluzio javno dostupnim izvorima(Internet).
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Nekretnina 11

Poslovni prostor u Daruvaru u ulici Petra Preradovida,-11, u zgradi izgradenoj na dest. broj
1674,k. o.: 304107, Daruvar, povr5ine u prometu 30,46 m2. Kupoprodaja obavljena}4. svibnja
2421. godine, zaiznos od 135.000,00 kn ili 18.000,00 EUR. Nekretninu sam pregledao te ,u* ,"
za dodatne podatke sluZio javno dostupnim izvorima (Intemet).

Poslsvni Frostsr {pp} - Zbirka kupopradajilih cijena

ilariv atributa
ID ZKC

i:.::)it: iri i; ii;
Vrsia nekreinine

ID PN {PUJ

VrEta ugovsra

Drium prvbg evidentiranja ugovon u ZKC-u
Porlriina u prornetu

Vrijednsst nekre*rine {KN)
Vrijednast nekrehine IEURi
Dafum ugoyora

FOREZI:

' Pr$met podige:e pfai;nju pD\Li

" Stopa PDV-a {o/oJ. PDV ukljuien u prikazanoj cijen!

' 0ptir;nje

Stat$ psdatke

Cjenovni blck

Preleiiti narnjena cjenovnog bi*ka

Irlaziv atritruta
ID ZKC

1 r'.'.: 1; 1., 1,.1 ;:1 i

Vl5i3 nekrahine

rD pr'r {pu}
Vrsta ugovora

Dafum prvoE evid+ntiranja ugDvore u ZKC-u

Pouriina u prr:mefu

Vi"ijednost ne kreffline {KtlJ
vrijedilsst nekr*hine iEUR.)
Dat*m ugo'.,cra

POREZI:

. Promei podlfeie pladanju PlVra

. Siopa PDl,-a i96j
' PDV ukljuten u prikazsnej cienr. Ogtil;nj€

status podatkts

Cjen$vni blsk
Preteiita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
177S357

:: .; ;ilr "j

FOSLOVHT PRASTOR ippJ
4855622

KP. KUFOFR*DAJA

26.10.1022
!,4 )4

1e8.000,00

23.890,90

l!.05.282?

t{E

NE
r,lE

PRO!'E$[ T..IA E'!'ALUAT]]A

DARU\IAR - l"llESOViTO i0
I'tz - :,1:r$or,: ra ilal't-rEna

VrijednosE atrtbuta
1467640
t:* 

:

pcsl0vHr pRosroR ipP)
{515105

KP - KUPOPRODA]A

08.*7.2831

t0,46
135.ri59, i8
18"01'i0.04

1.t,05,2r]]1

l'lE

NE
NE

PROVEDSf.]A EVALUAC]]A

DARLTvAR - r'lri&uro e

l'12 - l'1lE5O\u.ITA l,lAt*ljEl,lA

.'1

l
-i

ztJ



21

*

*
j
*

*

&

F

*t

+

lE

J

R,

Lokacija procjenj ivane i pored be ni fr nekretn ina

Ni4POMEN4J

Nakon izvr5enog grubog di5ienja izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena - poredbene
kupoprodajne cijene za poslovni prostor, eliminacijom nedovoljno poAuaa.nih nekretnin4 koje
znadajno odstupaju od prosjedne vrijednosti m2 stana, +l- 30oA, nakon provodenja
meduvremenskog izjednadenj4 obi5ao sam poredbene nekretnine, koje su preostale za rzradvn
vrij ednosti procjenjivane nekretnine.

Utwdio sam da su poredbene nekretnine u funkciji te da ispunjavaju osnovne poslovne
uvjete.

Sukladno iznesenom, poredbene nekretnine kupoprodajne cijene za poslovni prostor, ne
dokazuju dovoljnu podudamost s obiljeljima procjenjivanih poslovnih prostora, stoga iu
vrijednost procjenjivanih poslovnih prostora umanjiti za tro5ak potrebnih ulaganja da istibudu
podudaran s obiljeZjima poredbenrih stanova.

TROSAK POTREBNIH ULAGANJA

Kako su zadnji Pokazateiji tro5kova gradenja objavljeni 2a2022. godinu, (Hrvatska komora
arhitekata, Zagreb 2023), za starrrbeno - poslovne zgrade, (85 % stambene namjene) - srednji
standard, iste sam i primijenio.

Cijene su bez pdv-a, te sam ga obradunao posebno.

Uzgredne tro3kove sam utvrdio izradunom, temeljem posebnih propisa i cjenika nadleZnih
pravnih osoba, te Standardne kalkulacije radova u visokogradnji.

Sukladno do sada opisanom u elaboratu, rzradnn tro5kova potrebnih ulaganja izvr5iti 6u iz
Pokazatella troikova gradenja - 2022. godine, za stambeno - poslovne zgrade, (85 % stambene
namjene) - srednji standard, te izvtSio sliiede6u obradu:

127

l



28

SIFRA OPIS RADOVA UKUPNO
oA

UKUPNO
kn/m2

KORIGIRANO
krilm2

NAPOMENA

300 Zgrada srad.
ronsmrKcUa - ukupno 80,30 6.436,8s 1.531,05

310
320

Gradeva jama 1,00 80,1 6 0.00 ne izvodi se

ne izvode se
Temeljenje l1,00 881.76 0.00

330 Vanjski zidovi 29.6A 2.312.14 152.30 izol. ratl potrehna izvesti34A Unutarnii zidovi r3.00 t.042.08 200.40 grubo i.fin{t ibukunie 2,5 %350 Stropovi r 1.40 913.82 4s6.91 potrebno izvesti - dielomitna360 6.rovovl 10,60 849.7A 424.85 pylrehrto izvesti - djetoneiino370 Gradevinska usradnia r,00 80.16 80.16 yglurln.ia stolariie390 Ostale grad. konstrukciie 2"70 216.43 216.43 iz.yeili se

400 Instalaciie - ukupno 19.10 r.519.15 1.434.86
410 Odvodn ia, vodovod. olin 6,00 480.96 480.96 potrebira izvesti
420 Gnjanje 7.AA 551.t2 561.12 potrebno iryesti
430 lnstalac. za abradu zraka 1,10 88.i8 0.00 ne izvodi se440 Jaka struia 4.00 320.64 32A.64 potrebno izvesti
450 Tqlgkom. i infonn. insta. 0.90 72.14 72.14 potrebno izvesti
460 Transportni uredaii 0.70 56.1 r 0,00 ne izvode se470 rosebna postrotenia 0^00 0_00 0,00 nema
480 Automatika zgrade 0,00 0.00 0.00 nema
490 Ustale mstalaciie 0.00 0.00 0.00 ne izvode se

UKUPNO 100.00 8.016.00 2.96s.91

*
f
c
z,l

t
:

:

:
F
j
t

Jedinidni normalni tro5kovi ulaganja (JNTU)
Korisna wij ednost povr5ine
Normalni tro5kovi potrebnog ulaganja (NTPU)

2.965,91knlm2
376,35 mz

1.r75.949,26kn

rnZrsna vRrJBDNosr pRosroRA NAKoN rzvRsnurn uLAGANJA

1. UTVRDENA TRZISNA VzuJEDNOST
PO SLOVNIH PROSTORA POREDBENOM
METODOM

2, UMANJENIE ZAVRIJEDNOST
1.948-089.21 kn

BNIH ULAGANJ . PRO

OST
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ZAKLJUdAX O TNZTSNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNI]\E
Triisna wijednost tri podrumske. prostorije br. 7 do 9 koje se vebt napodrumskeprostorije ulidnog dijela u dvorisnd kuii, tri it"o-r-".rt. prostorije br. 10 do 12u sjeveroistodnomdvorisnom diielu ku6e'.tri q99t*til. prostorije br. 13 a" rs 

11je-v,erozapadnom dvorisnom dijerukuie' dvije prodavaonice lKnlizaru i'goro,rol , pri.uonim skiadistima i wC-o- u prizemnomulidnom dijelu kuie' jedan.:gdnosobni prizemni r"" ili;e sastoji iz sobe i kuhinje u istodnomdvorisnom dijelu kude, tri skladisne prir.*: prostorije_u sjeveroislodnom dvorisnom dijelu kuie,dvosobni stan na otI^"T k*", tu t"iir;o* , iibom,rirc-"* i stubistem za drugikat u istodnomdvorisnom diielukude, tavansko sktadi$te u visini p;;sl;;;;;;;;;ffiffi; dvorisnom dijelukuie i jedan jednosobni stan sa *uoisi"* i porruio ffi.nu.oui"u na drugom katu u istodnomdijelu kuie u tti zgtade, izgradene u iurmi- na Trgu iarinunrkog kaptola, ?, na zemljistu, (kat.cestice), 144s, (broj kataJarske destice 1904 k.1.: 3037sg 
-e 

arrnE k. o.: 3037g0, cazma,upisano u z' k' * tg 19q4, a prostorij. EiAzNo vlAsNlsrvo (E-1), vlasnisrvo

,yr?fr!i|I!f; 
o', oIB: s331'1772361, Ferde R";", 100, 33000 virovitica u 2/4dijela,
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sukladno uputi, Ministarstvu pt:y9Tog 
'redenja, 

graditeljstva i drzavne imovine,KLASA: 364-04/21-01/2, uRBRoJ: 53 l-04-r-2-ln -23-3iod 08. svibnja 2023.godine, o nadinuzaoks:uiivat4a procijenjenih vrijednosti povoao* .rrroJ*i a eura tuo'rrrzu"ne valute u RH,vrijednosti od 100'000,00 EUR ao r.ooo.ooo,oo Eui 
""u".ijlr. 

tisuiice, tur.o au t zisna vrijednostimos: '--r

POREZNT ASPEKT:

TriiSna vrtiednost procieniivane nekretnine utvrdena ie bez poreza na dodanu vrijednost (pDV-a).Prociieniena triiina vriiednost ielcretnine predstavlia vriledntost"ioiir'in trenutno mogute postici na trziitu te oyaiskazana vriiednost predstavlia poreznu oinori* za obraiun poir-i iri poreza na promet nekretnina, (ovisno oporeznom statusu isporuiitelia i nekretnine), ukotiko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

DEFINTCIJA rnZKxg vR'lJEDi'{osrr: Ctanak 4., toika 41. Zakona o procjeni vrijednosti nelvetnina,(" Narodne novine", broi:.7B/15),: Triiina vriiednost nekrer"n'" 1i pr"*ijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla bitirazrnijenjena na dan vrednovanja, izmedl uo-lioog kupca i *r:oog proo avatelja,u transakciji po trZisnim uvjetimanakon p:ikladnog oglasavanja, pri iemu je svata sfranka postupila upuieno, razborito i bez prisile.

!l:rlrti :;uil:ki
grtriirrljrtyn i $'1r{

...._ ,,ilil'Itr5;i}l- ',r", ,'

i!'.'' "4\
i'S ""' *,r"1,{*i,?-i1' "
i.* _ "t".
\'"t, ' ' - sii.-,." -'lti

.rJ. .,.,

l;'*lt*k r*
1tntr **lrrtuin:r

ii -ltr

110.443,95 EUR iti 832.139,95 KN

FIKSNI TEEAJ
KONVERZIJE

U Paljevinama, srpanj 2t23. god.
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