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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

061/2019

1 SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu
trzisne vrijednosti nekretnina:
Zemljiste zk.¢.br. 173/2 k.o. Kostajnica upisano u zk.ul.br.
506 i dio poslovne zgrade izgradene na istom, Unska ulica,
Hrvatska Kostajnica

Narucitelj: Eko med d.o.o0., A. Pavici¢a kbr. 2, Hrvatska Kostajnica

Nekretnine: Zemljiste zk.€.br. 173/2 k.o. Kostajnica upisano u zk.ul.br.

Datum pregleda nekretnine:
Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena trZiSna
vrijednost nekretnina:

506 i dio poslovne zgrade izgradene na istom, Unska ulica,
Hrvatska Kostajnica

21.02.2019.

21.02.2019.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnina
21.02.2019.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

25.726 kn ili 3.471 €

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 21. veljace 2019. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA kraj adrese Unska ulica 32, Hrvatska Kostajnica

-prikaz lokacije u odnosu na Hrvatsku Kostajnicu-

Svinica

Papici
Gornji S
LRy Mo ks
B X
Umetic -
Veliko Kréevo Slovinci
Timarci
Grabostani 5 7
30| Mracaj
Sas
Donji Stubalj
Kukuruzari
Rausovac
Babina Rijeka Kostrici
Majur
Danja Velesnja 30 Utolica
Gornja "
Velesnja Banjah
i — Rosulje
Cukur Hrvatska i lica 32 // =,
5 ainice nska ulica 7 u
//., Kostaljmc,a o . |
/ N — N
47 s Koistainica———=it N
7 ostajnica 114 Petrinja ’;:’l
7/ N
= \
7 47
/ 475 B, S R Slabinjz
.'I Mrakodol Babinac o \‘\\ LU
f e acvani 5 ——
/ Tavija (4] g
Volinja & S
| Sevarlije
/ Grdanovac Ra75
/ Johova
4 |
Kalenderi
Kuljan Zovik
f Pobr¢
Vg Podoska
Kozibrod
{47 ] / Dobrljin ven
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 5/28



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

061/2019

U zk.ul.br. 506 zk.o. Kostajnica je upisana zk.€.br. 173/2 dvoriste u Poljica, ukupne povrsine 140 m?.

ot
"ns
L]

REPUBLIEA HRVATSKEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski jiud u Sisky
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL HEVATSEA KOSTAJNICA
Stanje na dan: 17.02.2019, 22:43

Katastarska opéina: 314943, KOSTAINICA

Broj zadmyjeg dneviuka: Z-173952018
Aktivoe plombe:

IZVADAK I7 ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 506

A
Posjedovnica
PRVIODIELJAK
Broj Povriina
zemljiita
Ehbr. Oznaka remljizta Primjedba
Jﬂ“_lt' juire | chv ml
cestice)
L 17372 DVORISTE U POLJICA 140
TUKUPNO: 140
B
Vlastovnica
Ehbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Viasnickd dio: 171
EKO MED D.0.0., OIB: 22445378929, A, PAVICICA KBR. 2, HRVATSKA KOSTAJNICA
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B Lstu:
3.1 Zaprimljeno 23.01.2018.g. pod brojem Z-1387/2018 3an
na3 (11
FABILIEZBA OTVARANIE STECATNOG POSTUPKEA, RIESENIE BROJ: ST-2485/2016 18.01 2018
C
Teretovnica
Ehr. Sadriaj upisa Izrnos Primjedba
Tereta mema!
Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljine knjige na datum 17.02.2019.
Zemljicnoknjimi rvadak (darom i vrijems izrads) 18,02 2019 10:41:07 Smanica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 2050 k.o. Kostajnica na k.C.br. 778/4 je upisano Poljice, dvoriste, ukupne

povrsine 140 m?.

it NESLUZBENA KOPIJA
m
ur

 BREFUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPEAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA LA KATASTAR NEKRETNINA HEVATSEA KOSTAINICA

Stanje pa dan: 17.02.201%. 22:43

PRIJEFPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOSTAJNICA (Mbr. 314943)
Posjedovni List: 2050

Udio Prezime 1 ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosnoe sjediste upizane osobe 0IB
111 EKOQ MED D.0.0., ANTUNA PAVICICA 2, HRVATSEA EOSTAINICA (VLASNIE) 22445378929
Podaci o katastarskim ¢esticama
- Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
E’ & | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kncni broj Trsma.l DIEI pravoi Primjedba
festice zgrade ms : refimi
T78/4 POLJICE 140| 16
DVORISTE 140
Ukupna povriina katastarskih éestica 140

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnifhu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

- graficki prikaz ké.br. 778/4 k.o. Kostajnica u katastarskom operatu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2.3.1 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA
Predmetna nekretnina se prema Prostornom Planu uredenja grada Hrvatske Kostajnice (Ilzmjene i
dopune prostornog plana uredenja grada Hrvatske Kostajnice, Sluzbeni vjesnik br. 46/158) nalazi u

sljede¢im zonama:
e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Gradevinsko podrucje naselja -

Izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2.3.2 TEHNICKI OPIS

U tabelarnom prikazu u nastavku dane su karakteristike utvrdene prilikom uvidaja na nekretnini
odrzanom 21. veljace 2019. godine.

LOKACIA Hrvatska Kostajnica
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
BROJ ETAZA Prizemlje

STAROST Gradena 1970. god.
PROCELJE Neuredeno
LIMARUA lzvedena

TEMELJI Betonski
HIDROIZOLACUA Nema

NOSIVA KONSTRUKCIJA Opeka

STROPNA KONSTRUKCIA Betonska ploca

PREGRADNI ZIDOVI -

OBRADA ZIDOVA -

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA -

PROZORI Nema

VRATA -

INSTALACIJE VODE -

INSTALACIJA KANALIZACIJE

INSTALACIJA EL. ENERGUE

INSTALACIJA PLINA -

GRIJANJE Nije izvedeno

SPECIFICNOSTI Poslovna zgrada je gradena je materijalima prosjecne kvalitete
te je prosjec¢no odrzavana.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2.3.3 POVRSINA

Povrsina zemljista preuzeta je iz upisa u zemljiSnu knjigu te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Zemljiste zké.br. 173/2 k.o. Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506 k.o.
. 140,00
Kostajnica

DIO POSLOVNE ZGRADE

Povrsina dijela poslovne zgrade, odnosno dijela zgrade koji je izgraden na zk.¢.br. 506 k.o. Kostajnica
je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Dio poslovne zgrade izgradene na zemljistu zké.br. 173/2 k.o. 6300
Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506 k.o. Kostajnica !
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

2.3.4 FOTODOKUMENTACIJA SA UVIDAJA 21.02.2019. GODINE
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

3 NACELA ZA UTVRDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani
su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su
kupila ku¢anstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljuc¢ena je
u trziSnu cijenu. Indeks obuhvacda sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucdju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

061/2019

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina i Indeksi (prosjek 2015. = 100)
tromjesecje | Ukupno| Zagreb| Jadran| Ostalo
Ql 102,94/ 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 102,23 104,71 103,47
2014. Q3 103,00, 102,29 102,69 105,04
Q4 | 102,14 102,17, 102,80 99,43
Q1 101,05 101,62 101,00 100,20
2015. Q2 99,13 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 98,62 100,51 100,16
Ql 101,21} 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 99,91 100,33 100,52
2016. Q3 101,31 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75/ 100,56 101,39 98,26
Q1 100,85 100,72 102,25 95,53
2017. Q2 104,55 102,69 106,58 100,93
Q3 | 105,13 106,45 105,46  100,2
108,00
106,00
104,00
102,00
96,00
" |1 a2 03 as]a1 @2 a3 041 @2 @3 @ a1 @2 a3
2014, 2015. 2016. 2017.
Ukupno Zzgreb Jadran Ostalo
Indeksi (& 2015. = 100)
6,0
-6,0
01 Q2 a3 |@Qs a1 a2 a3 04)qQl 02 03 04 Q1)@ Q3
2014 2015. 2016. 2017.
Ukupno Zzgreb Jadran Ostaio

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. lzracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i prora¢un povrsina i prostora
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

VaZzeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“
Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova“
Podatak Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) — Internacionalna
zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisSne vrijednosti prema Uredbi o
procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarnim kupoprodajnim cijenama zemljista
pribavljeni su sa web servisa E-nekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podruc¢ju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovnom metodom za stambenu kuc¢u, dok ée se procjena zemljista izvrsiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom s web servisa eNekretnine.
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4.1 PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenija, aplikacije eNekretnine.

Mracaj
- Srednja
Meminska

'Rausovac

g Kostrici

Seliste
Knastajnicko
Panian'i i
Sisagko-
moslavacka

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

1 /1008059 8 729904
2 11019213 9 672328
3 11013218 10 |658035
4 983886 11 431749
5 1942935 12 |524749
6 942932 13 493317
7 |942678
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RE DAC AN dupania Grad|Opdna Nagelje K0, kG, Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datumugovora  Vrfednost nekretnine () Povréina u promety
L 1006059 909557 SISACKOMOSLA.. MAIR MAJR KOSTANICKIMA.. 324/15 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL... kP -KUPGPRODAJA 18,10.2016, 150,000,00 kN 55,00 M2
21028 39002 SISACKOMOSLA.. HRVATSKAKOST., KOSTAINICA 25 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL.., kP -KUPOPRODAJA 04.10.2016, 3,000,00 KN 403,00m2
3o 10218 39002 SISACKOMOSLA. HRUATSKAKOST. KOSTAINICA 4 GZ - GRABEVINSKO ZEML.., kP -KUPGPRODAJA 04.10.2018, 38.000,00 KN 403,002
4 ORI 0D SISACKOMOSA.. MAIR KOSTANICKIMA.. 3171 G - GRABEVINSKO ZEMLIL...  KP - KUPOPRODAJA 19,09, 2018, 5,001,00 KN 129,00 M2
§ 435 WML SISACKOMOSLA. HRVATSKAKOST., KOSTAINICA 41 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL... kP -KUPOPRODAJA 30,0421 7,000,00 kN 256,50 M2
6 9493 B0  SIACKOMOSA.. MAIR MAJR KOSTANICKIMA.. 31604 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL... kP -KUPGPRODAJA 0,041, 20,000,00(N 136300 M2
7 MR TS SISACKOMOSA. MAIR MALLR KOSTANIGKINA,,  T68[2 GZ - GRABEVINGKO ZEMLIL. P -KUPGPRODAJA 2,03, 018 30,000,00 KN 475,00 M2
B THN04 3602497 SISACKOMOSLA. HRUATSKAKOST. KOSTAJNICA 3363 GZ - GRABEVINSKO ZEMLII.., kP - KUPOPRODAJA 16,06, 2017, 4,000,00 KN 74,00 M2
9 6T %06 SISACKOMOSLA. HRVATSKAKOST. CLKR 4% GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL...  KP -KUPOPRODAJA 12122016, 2,000,00 KN 25,002
0 65035 OS54 SISACKOMOSLA. MAIR KOSTAINICKIMA.. 3256 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL..,  KP -KUPOPRODAJA A 1L, 23,000,00 KN 597,00 M2
L G107 SISACKOMOSLA,.  HRVATSKA KOS, KOSTAINICA 166 GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL...  KP -KUPOPRODAJA 15.07.015, 13,146,00 KN J300m2
2 574 6104 SISACKOMOSLA.. HRVATSKAKOST.. KOSTAINICA L), GZ - GRABEVINSKO ZEMLII..,  KP -KUPOPRODAJA 2002015, 91,519,66 KN 0,00 e
3 HB07 I9044  SISACKOMOSLA.. HRVATEKAKOST.. KOSTAJNICA 389 GZ - GRABEVINSKO ZEML.., kP -KUPOPRODAJA 202215, 91,511,00 kN 989,00 M2
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

061/2019

U sljededoj tabeli iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 3,
5,6,8,9,12i 13 su iskljuene iz daljnjeg proracuna zbog cijene, a s obzirom na oblik i lokaciju vrednovane nekretnine. Iskljucene nekretnine su oznac¢ene crvenom

bojom.

R.BR. Zupanija el et K.O. kC. neI:/rresttr?ine u;/c:f/:)ara uDthvuon:a ne?(l:eizjfn?:zs(tkn) prI:)cr)’r\:zi:?rsz) Cleme (L)
1 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 324/15 GZ KP 18.10.2018. 150.000,00 55,00 2.727,27
2 SISACKO-MOSLAVACKA HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAJNICA 255 GZ KP 04.10.2018. 38.000,00 403,00 94,29
3 SISACKO-MOSLAVACKA | HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAINICA 42 GZ KP 04.10.2018. 38.000,00 403,00 94,29
4 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 317/1 GZ KP 19.09.2018. 5.001,00 129,00 38,77
5 SISACKO-MOSLAVACKA | HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAJNICA 462 GZ KP 30.04.2018. 7.000,00 256,50 27,29
6 SISACKO-MOSLAVACKA MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 318/4 GZ KP 20.04.2018. 20.000,00 1.363,00 14,67
7 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 766/2 GZ KP 23.03.2018. 30.000,00 975,00 30,77
8 SISACKO-MOSLAVACKA HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAJNICA 3363 GZ KP 16.06.2017. 4.000,00 748,00 5,35
9 SISACKO-MOSLAVACKA HRVATSKA KOSTAJNICA | CUKLIR 438 GZ KP 12.12.2016. 2.000,00 25,00 80,00
10 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 325/6 GZ KP 21.11.2016. 23.000,00 597,00 38,53
11 SISACKO-MOSLAVACKA | HRVATSKA KOSTAIJNICA | KOSTAJNICA 166 GZ KP 18.07.2015. 13.146,00 313,00 42,00
12 SISACKO-MOSLAVACKA HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAINICA 232 GZ KP 27.02.2015. 91.519,66 0,00 0,00
13 SISACKO-MOSLAVACKA HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAJNICA 3689 GZ KP 27.02.2015. 91.511,00 989,00 92,53
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

061/2019

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

- o Indeks cijena | Indeks cijena .

R. > . . © Vrsta Vrsta Datum Vrljedncl)st Povrsina u Cijena nekretnina nekretnina Mfequvrer:nenskl
Zupanija Grad / Op¢ina K.O. K.C. . nekretnine prometu izjednacena

BR. nekretnine | ugovora | ugovora N P (kn/m2) (za datum fadatum | o (kn/m2)

(kn) (m2) kupoprodaje) procjene) )

4 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 317/1 GZ KP 19.09.2018. 5.001,00 129,00 38,77 100,51 100,51 38,77

7 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 766/2 GZ KP 23.03.2018. 30.000,00 975,00 30,77 99,57 100,51 31,06

10 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 325/6 GZ KP 21.11.2016. 23.000,00 597,00 38,53 98,26 100,51 39,41

+ . HRVATSKA

11 SISACKO-MOSLAVACKA KOSTAINICA KOSTAJNICA 166 GZ KP 18.07.2015. 13.146,00 313,00 42,00 99,14 100,51 42,58
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4.1.4

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

061/2019

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

Vrijednost | PovrsSinau " Meduvremenski | Odstupanje
R. s . . v Vrsta Vrsta Datum . Cijena .. . )
BR Zupanija Grad / Opcina K.O. K.C. nekretnine | ugovora ugovora nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena od prosjeka
’ & g (kn) (m2) cijena (kn/m2) (%)
4 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 317/1 GZ KP 19.09.2018. 5.001,00 129,00 38,77 38,77 2,13
7 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 766/2 GZ KP 23.03.2018. 30.000,00 975,00 30,77 31,06 -18,18
10 |SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAJNICKI MAJUR 325/6 GZ KP 21.11.2016. 23.000,00 597,00 38,53 39,41 3,83
11 | SISACKO-MOSLAVACKA | HRVATSKA KOSTAJNICA | KOSTAJNICA 166 GZ KP 18.07.2015. 13.146,00 313,00 42,00 42,58 12,17
PROSIJEK: 37,96
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

061/2019

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vrijednost Povrsina u " Meduvremenski
= . . = Vrsta Vrsta Datum . Cijena .. Y

R. BR. Zupanija Grad / Opcina K.O. K.C. nekretnine | ugovora ugoVOra nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena
& & (kn) (m2) cijena (kn/m2)
4 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 317/1 GZ KP 19.09.2018. 5.001,00 129,00 38,77 38,77
7 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 766/2 GZ KP 23.03.2018. 30.000,00 975,00 30,77 31,06
10 SISACKO-MOSLAVACKA | MAJUR KOSTAINICKI MAJUR 325/6 GZ KP 21.11.2016. 23.000,00 597,00 38,53 39,41
11 SISACKO-MOSLAVACKA | HRVATSKA KOSTAINICA | KOSTAINICA 166 GZ KP 18.07.2015. 13.146,00 313,00 42,00 42,58
PROSJEK: 37,96

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

22/28




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 061/2019

Procijenjena vrijednost zemljista iznosi 37,96 kn/m?, odnosno 5,12 €/m?

= < PROCIJENJENA PROCIJENJENA
T POVRSINA JECDI'J'\E"&\'A JECDI'J'::\TL\'A TRZISNA TRZISNA
(m?) (kn/m?) (€/m?) VRUEDNOST VRIJEDNOST
ZEMUISTA (kn) | ZEMUISTA (€)
Zemljiste zké.br. 173/2 k.o.
Kostajnica upisano u zk.ul.br. 140,00 37,96 5,12 5.314,40 716,80
506 k.o. Kostajnica
Tecaj: 1€= 7,41 kn
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4.2 PROCJENA VRIUEDNOSTI ZGRADE

4.2.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

Troskovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trZiStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troSkovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troskovi
ne umanjuju.

42.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedinicne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troskova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajucih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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4.2.2 DIO POSLOVNE ZGRADE IZGRADENE NA ZEMUISTU ZK.C.BR. 173/2 K.O.

KOSTAINICA
Povrsina predmetnog objekta [m?] 63
Nova vrijednost [kn/m?] 1.200,00
Vrijednost novogradnje-ukupno [kn] 75.600,00
Godina procjene [godina] 2019
Prosjecna godina izgradnje [godina] 1970
Starost objekta [godina] 49
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 60
Preostali vijek koriStenja [godina] 11
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koriStenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 15
Zamjenska starost zgrade [godina] 45
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [kn] 56.700,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 18.900,00
Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?] 300,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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A —lokacija/trZiste

E —zgrada opienito

C —stanje zgrade

Faktor
koristenj
a zgrade

+ optimalna lokacija®

vrlo dobrainfrastriltura

* niema ostecenja

Uporabivost dovoljna i dugorocnije
danaosigurana

» redovita potrainja za vrstom objekta
+ mala ponuda

+ dobro oblikovanje

oblikovanje
+ dobra prostorna organizacija
+ dovolina fleksibilnost

U"“'M_“Et u potpunosti i dugorofne + velika potrainja za vrstom objekta + vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
danafosigurana * skoro nema’nema ponude + dobra prostoma organizacija * puna uporabivost
+ visoka fleksibilnost + dalinje koriStenje fnije smatyeno
+ dobra lokacija™ vrlo dobrainfrastruktura +mala oitecenja

* puna stabilnost
* joi dobra uporabivost
» daljnje korsStenje jedva smanjeno

Uporabivost smanjena, ali srednjoro&no
dana‘osigurana

« srednja lokacija®
* jo& postoji potrainja za vrstom objekta
+ dovoljna ponuda

dovoljnainfrastruktura

» prosjetno oblikovanje

* prosjetna prostoma organizacija
+ umjerena fleksibilnost

* jasna oitecenja

* smanjena stabilnost

* prosjetna uporabivost

+ dalinje koriStenje smatyjeno

Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

« umjerena lokacija®
+ mala potrainja za vrstom objekta
* bogata poruda

dovoljnainfrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorma orgarnizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

* bez fleksibilnost

+ mala fleksibilnost + daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® nedovoljnainfrastruktura * rnatna oitecemnja
*jedva po_sto]t-ne postoji potrainja za * umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
vrstom objekta
Kkratlkoroéno dana‘osigurana » velika ponuda + nedovolina prostoma organizacija * nedovoljna uporabivaost

+ dalinje koristenje samo kratkorotno
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4.2.2.1 UZGREDNI TROSKOVI

izradom tehnicke i projektne

Uzgredni trosSkovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima,
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troskovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukubno
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn /pmz)
(kn/m?)
Dio poslovne zgrade izgradene na zemljistu zk¢.br.
173/2 k.o. Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506 k.o. 75.600,00 2,00 1.512,00
Kostajnica
4.2.2.2 UKUPNA VRIUJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

Dio poslovne zgrade izgradene na zemljiStu zké.br. 173/2 k.o.
Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506 k.o. Kostajnica

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST (kn)

Preostala sadasnja vrijednost 18.900,00
Ukupni uzgredni troskovi 1.512,00
20.412,00

Ukupno:

4.2.2.3 UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Procijenjena vrijednost nekretnina je prikazana kao suma preostale sadasnje vrijednosti nekretnina i

ukupnih uzgrednih troskova.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

.. Procijenjena | Procijenjena Procijenjena | Procijenjena
. Povrsina .. .. .. ..
Nekretnina (m?) vrijednost vrijednost vrijednost vrijednost
(kn/m?) (€/m?) (kn) (€)
Dio poslovne zgrade izgradene
na zemljistu zké.br. 173/2 k.o.
. . 63,00 324,00 43,72 20.412,00 2.754,36
Kostajnica upisano u zk.ul.br.
506 k.o. Kostajnica
Tecaj 1€= 7,41 kn
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5 REKAPITULACIA

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoée. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom procjene koristeni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane

narucitelja, te vjeStak ne jamdi, niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti tocni.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetne nekretnine
iznosi:

POVRSINA | CUENA CIENA TRZISNA TRZISNA

NEKRETNINA (m?) (kn/m?) | (€/m?) | VRIJEDNOST (kn) | VRIJEDNOST (€)

Zemljiste  zké.br. 173/2  k.o.

Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506 140,00 37,96 5,12 5.314,40 716,80
k.o. Kostajnica

Dio poslovne zgrade izgradene na
zemljistu zk€.br. 173/2 k.o.

. . 63,00 324,00 43,72 20.412,00 2.754,36
Kostajnica upisano u zk.ul.br. 506

k.o. Kostajnica

Ukupno: 25.726,40 3.471,16
Tetaj 1€= 741 kn

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

U Zagrebu, 21. veljace 2019. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 28/28
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