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1.UvOD

Od strane gospodina Josipa Lon¢ari¢a iz Zagreba, Kosirnikova 9, OIB: 14673501229 u
provodenju steajnog postupka, povjereno mi je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine :
Poslovno stambene — uredsko skladi$ne(proizvodne) zgrade - na gradevinskom zemljiStu
k.€.377 i k.€.386/1 u k.o.Donja Pacetina.

Vjestagki nalaz sacinjen-je’u skladu sa vazecim pravilnicima i uredbama, na temelju uvida
u Informacijski-sustav trZita nekretnina ,eNekretnine“, dostavljenu dokumentaciju i
stvarnog stanja na licu mjesta.

Za izraéun vrijednosti gradevinskog zemlji$ta primjenjena je poredbena metoda :
vrijednost predmetne nekretnine izvedena je u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina
prema podacima dobivenih iz geo-informati¢ke baze ,eNekretnine”, a nalazom iskazana
trzisna vrijednost utvrdena je kao mjerodavna za vrijeme izrade nalaza, u studenom 2019.
Za izraéun vrijednosti poslovne ( proizvodne) zgrade - hale primjenjena je troSkovna
metoda.

Trzi$nu vrijednost nekretnine &ini zbroj procjenjenih vrijednosti : grad. zemljista, zgrade,
uredenja okucnice, komunalnog doprinosa i cijene priklju¢aka.

Sve jediniéne i zbirne vrijednosti u nalazu, kao i rekapitulacija procjenjene vrijednosti
nekretnine iskazani su u kunama i eurima, prema srednjem te€aju Hrvatske narodne
banke na dan 12.11.2019.- 1EUR= 7,427660 kn.

Trzidna vrijednost predmetnih nekretnina utvrdena je na temelju :

-Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina / 2015.

-Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina /2015

-Baze podataka iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina ,eNekretnine®
-PPUOG Sveti Kriz Zacretje / 2015

-Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima /2014

-Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

-Zakona o zemljiSnim knjigama

-Zakona o prostornom uredenju i gradnji

-Osobnog saznanja vjestaka o trzidnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista
-Priopéenja zavoda za statistiku

-Gradevinske regulative i ostalih pravila struke

2 PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 Dokumenti

Za izradu elaborata procjene trzine vrijednosti predmetne nekretnine
a) koristila sam i prilazem sljiedece dostupne dokumente:
- lzvadake iz zemlji$nih knjiga
- Kopija katastarskog plana
=



- Prijepis posjedovnog lista

- Gradevna dozvola Klasa: UP/I-361-03/01-01/19, Ur. Br. : 2140-04/4-01-8 u Zaboku
od 12.0zujka 2001.

- Gradevna dozvola Klasa: UP/I-361-03/03-01/53, Ur. Br. : 2140-10-03-6 u Zaboku
od 01.07 2003.

- Zahtjev za izdavanje rijeSenja o izvedenom stanju od 26.08.2013.

b) dobila sam na uvid slijede¢e dokumente:

- Procjenu gradevinske vrijednosti - nove, sadasnje i prometne od 17. travnja
2013.izradenu od strane procjeniteljice Darie Halbauer dipl. ing. arh, a koja se
odnosi na zgradu i pripadajuce zemljiste z.k&.br. 377 k.o.Donja Padetina i z.ké.br.
358/1 k.o. Donja Pacetina

- Procjenu vrijednosti nekretnine — gradevinskog zemljista z.ké. 392 i z.ké&. 358/1
k.o. Donja Pacetina od 05.travnja 2017. god. izradenu od strane stalnog sudskog
vjeStaka Miroslava Krasa dipl. ing. arh.

- Procjenu vrijednosti nekretnine — poslovni kompleks i pripadajuc¢e zemljiste
z.kE. 377, 386/1, 392, 385/1 k.o. Donja Pacetina od 25.travnja 2017. god. izradenu
od strane procjenitelja Darijana Davidoviéa.

- Graficki prilog snimke postojeceg stanja

2.2 Opis nekretnine

Nekretnina u naravi predstavlja poslovno stambenu,uredsko, skladi§no, proizvodnu
zgradu izgradenu na gradevinskom zemlji§tu nepravilnog tlocrtnog oblika povr$ine
4.277,0 m2 na k.€.377 u k.o.Donja Pacetina, na adresi Donja Pacetina 31A (prema
informaciji sa geoportala DGU), Donja Pacetina. Predmet procjene je i grad. zemljiste na
susjednoj k.€.358/1 trapeznog oblika povrsine 324m2 u k.o.Donja pacetina.

K.€.377 je pjeSacki i kolno prometno pristupacna, a zbog svojih karakteristika prema
Pravilniku o metodama vrijednosti procjene nekretnina — ¢lanak 10. spada u 1.kategoriju
zemljidta, dok na k.¢.358/1nije moguce direktno pristupiti i ima karakteristike koje ju
svrstavaju u 2 kategoriju zemljista.

Predmetna poslovna gradevina se sastoji od:

|. Starijeg stambeno poslovnog dijela zgrade (2001-2003 g.) u sjevernoistoénom
dijelu k.€. 377.
ll. Novijeg uredsko, skladiSno, proizvodnog dijela zgrade (2004.g.) uz jugozapadno
procelje stambeno poslovnog dijela zgrade.
Za poslovno stambeni dio zgrade dobivena je 2001.god. gradevinska dozvola (za
stambeni dio) i 2003.g. dogradnja (za poslovni dio).
Za uredsko, skladi$no, proizvodnu zgradu nije izdana gradevinska dozvola, a izgradena je
2004 godine. U studenom 2004. god. za navedenu (ll.) zgradu izdana je lokacijska
dozvola pod uvjetom parcelacije zemljiSta na nacin da se k.€. 377 i 358/1 spoje u jednu
gradevinsku esticu, no lokacijska dozvola nije dokument kojim je dozvoljena gradnja, a
ima ograni¢en rok trajanja ako se ne pristupi pravovremenom ishodenju gradevinske
dozvole.
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lako nije poznato dali je zatraZzena i dobivena uporabna dozvola za stambeno-poslovni
dio (.) zgrade, zgrada je legalna, obzirom da je za cijelu zgradu 26.08.2013.predan
Zahtjev za izdavanije rijeSenja o izvedenom stanju (dopuna), na temelju kojeg je

prema mojim saznanjima 24.10.2018. dobiveno pravomocno Rije$enje o izvedenom
stanju klasifikacijske oznake UP/-361-03/13-01/24040.

Oko zgrade na dijelu k.€.377 nalazi se asfaltirano dvoriste koje sluzi kao pristupni ili
parkirali$ni prostor. U istoénom dijelu k.€.377 na travnatom dijelu izgradena je sjenica
(natkriveni trijem).

Postojala je realna bojazan da je dio zgrade (rundel) dijelom izgraden na k.¢. 358/1, pa je
da bi se to sa sigurno$¢u moglo utvrditi angaziran sudski vjeStak geodetske struke.
Prema njegovom elaboratu tlocrtna projekcija zgrade se dijelom nalazi na k.¢. 358/1

i to povrdinom od 3,52 m2, §to ¢e se uzeti u obzir u postupku procjene.

Predmetna nekretnina se nalazi na podruéju gospodarske pretezito industrijske namjene,
a u Sirem podrugju stambene namjene i neizgradenih zemljidta. Izvedena je komunalna
infrastruktura : struja, plin vodovod, a kanalizacija je rijeSena septickom jamom.

Zgrada je odrzavana i u dobrom stanju.

2.2.1.PoloZaj nekretnine

Poslovno, stambeno, sladi$no proizvodna zgrada na k.€.377, k.o.Donja Pacetina se
nalazi na adresi Donja Padetina 31A, Donja Pacetina, u zoni gospodarske pretezito
industrijske namjene - 1.

2.2.2. Zamlji$no knjizno stanje

A) Broj zk.ul. : 2602
Broj2zkE. ;. 377
Katastarska op¢ina: Donja Pacetina

B) Broj zk.ul. : 2895
Broj z.k.¢. : 386/1
Katastarska opc¢ina: Donja Pacetina

2.2.3. Katastarsko stanje
A) Broj katastarske Cestice: 377
Katastarska opc¢ina: Donja Pacetina
Matiéni broj posjedovnog lista: 1124
B) Broj katastarske Cestice: 386/1
Katastarska opcina: Donja Pacetina
Mati&ni broj posjedovnog lista: 1124

2.2.4. Ocevid

Dana 12.11.2019. sam o¢evidom identificirala nekretninu.
-



a) Zemljiste

Predmetna nekretnina je smjestena na zemljistu nepravilnog oblika koje prema namjeni
i koristenju prostora, a prema prostornom planu — PPUOG Sveti Kriz Zacretje spada u
zonu gospodarske pretezito industrijske namjene i to :
a) K.&. 377 kao izgradeno gradevinsko zemljiste,
b) K.&. 386/1 kao neizgradeno gradevinsko zemljiste ,
8to podrazumjeva pripadajuce potencijale .

b) Infrastruktura

Poslovno-stambena uredsko skladi$na (proizvodna) zgrada — nalazi se na komunalno
opremljenom podrugju i priklju¢ena je na slijede¢e komunalne sustave :

- elektricnu mrezu

- plinsku instalaciju

- vodovod

¢) Godina izgradnje zgrade

Stambeno- poslovni dio samostojece zgrade izgraden 2001.god i 2003.god.,
a uredsko skladi$no proizvodni dio zgrade izgraden je 2004.god.

d) Stanje odrzavanja

U naravi je vidljivo da je zgrada dobro odrzavana.

2.2.5. Opis zgrade i dvorista
a) Zgrada

Predmetna samostojeéa poslovno-stambena,uredsko, skladisno (proizvodna) zgrada
sastoji se od:

) Starijeg: stambeno poslovnog dijela zgrade u sjevernoistoénom dijelu k.€. 377 koji
je izgraden prema:

- Gradevnoj dozvoli Klasa: UP/I-361-03/01-01/19, Ur. Br. : 2140-04/4-01-8 u
Zaboku od 12.0zujka 2001.,ima GBP 231,02 m2 a sastoji se od podruma,
prizemlja, kata i dogradnje izgradene prema

- Gradevnoj dozvoli Klasa: UP/I-361-03/03-01/53, Ur. Br. : 2140-10-03-6 u
Zaboku od 01.07 2003., koja se odnosi na poslovni prostor za skladistenje i

pakiranje. Prema mom saznanju uporabna dozvola za stambeno- poslovni dio nije
ishodena.
Zgrada je konstruktivno gradena od AB stupova i greda sa ispunom od blok opeke , na
AB temeljima samcima i temeljnim trakama. Medukatna konstrukcija je monol.AB ploca i
polumontazna plo¢a. Pregradni zidovi su od opeke i gipskartonski. Kroviste je drveno
dvostreéno, pokriveno indrom. Vanjska stolarija izvedena je od bravarskih elemenata i
drvenih elemenata ostakljenih sa izo staklom. Na podu podruma je betonska glazura,
u prizemlju industrijski durolit, a na katu parketi i keramika. Zidovi su sa unutrasnje strane
7bukani, gletani i farbani. Fasada je zavrSno Zbukana i farbana.
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I1.) Novijeg : uredsko, skladi$no, proizvodnog dijela zgrade uz jugozapadno procelje
stambeno-poslovnog dijela koja se sastoji od:
- spojni dio uz sjeverno procelje hale koji povezuje halu sa zgradom stambeno-
poslovne namjene.
- zgrada hale
- rundel u kojem se nalaze uredske prostorije i stubidte koje povezuje
podrum, prizemlje i prvi kat poslovnog dijela.

Zgrada je konstruktivno gradena od AB prefabriciranih elemenata, na AB temeljima
samcima, temeljnim trakama, i temeljnim gredama , a djelomi¢no zidana. Medukatna
konstrukcija je od AB prefabriciranih montaznih elemenata. Pregradni zidovi su od AB
prefabriciranih mont. elemenata i gipskartonski. Kroviste grade AB primarni i sekundarni
nosadi, a pokriveno je aluminijskim sendvi¢ panelima. Vanjska stolarija je alu stolarija
ostakljena izo staklom. Na podu skladita je durolit industrijski pod, u uredima laminat, a
na stubi$tu granit. Zidovi su sa unutra$nje strane Zbukani, gletani i farbani. Fasada je
zavr$no zbukana i farbana.

|.) Dvoriste
Dvoriste na k.€.377 i je dijelom asfaltirano, dijelom travnata povrsina , ogradeno, sa
kolnim ulazom , te se koristi za parkiranje kao i za pjes$acki i kolni promet unutar dvorista.
k.&. 386/1 je dijelom asfaltirano, a dijelom vocnjak.
2.2.6. Iskaz geometrijskih podataka nekretnine:

A) Povrsina zgrade

I) Poslovno-stambeni dio zgrade sa dogradnjom- grad. dozvola 12.03.2001 g.
- grad. dozvola 01.07.2003 g.

etaza prostorija korisna koeficijent Korisna
povrsina korisne vrijed vrijednost

povrsina povrsina
Podrum prostorija 14,12 m2 0,5 7,06 m2
prostorija 24, 47 m2 0,5 12,23 m2
prostorija 24,69 m2 0,5 12,34 m2
63,28 m2 31,64 m2
Prizemlje | prostorija 29,56 m2 1,0 29,56 m2
prostorija 18,63 m2 1,0 18,63 m2
prostorija 14,35 m2 1,0 14,35 m2
prostorija 17,32 m2 1,0 17,32 m2
stubiste 12,77 m2 1,0 12,77 m2
prostorija 105,64 m2 1,0 105,64 m2
UKUPNO 198,27 m2 198,27 m2
| Kat hall 8,39 m2 1,0 8,39 m2
prostorija 29,54 m2 1,0 29,54 m2
prostorija 17,98 m2 10 17,98 m2
prostorija 7,65 m2 1.0 7,65 m2
prostorija 17,30 m2 1.0 17,30 m2
UKUPNO 80,86 m2 80,86 m2
Sve etaze | UKUPNO 342 41 m2 310,77 m2




etaza prostorija korisna koeficijent Korisna
povrsina korisne vrijed vrijednost
povrdina povrsina
Prizemlje | natkrivena 70,48 m2 0,25 17,62 m2
sjenica
UKUPNO 70,48 m2 17,62 m2
SVEUKUPNO 412,89 m2 328,39 m2

>
o

I) Uredsko, skladisno, proizvodni dio zgrade — nije ishodena gradevinska dozvola

a) Dilatacija sa halom i rundelom

etaza prostorija korisna koeficijent Korisna
povrsina korisne vrijednost
vrijed. povr. | povrsina
Prizemlje | konoba 42 45 m2 1,00 42 45 m2
uredski prost.i step. 36,25 m2 1,00 35,25 m2
prostorija 34,03 m2 1,00 34,03 m2
predprostor 16,88 m2 1,00 16,88 m2
wc 5,50 m2 1,00 5,50 m2
wc,tu$,gard. 11,10 m2 1,00 11,10 m2
wc. tus,gard. 11,88 m2 1,00 11,88 m2
hodnik 40,92 m2 1,00 40,92 m2
hala (26 mdo50m) | 401,15 m2 0,50 200,57 m2
UKUPNO 600,16 m2 399,56 m2
| Kat uredski prostor 42 45 m2 1,00 42 45 m2
uredi i stepenice 21,05 m2 1,00 21,05 m2
radni prostor 34,06 m2 1,00 34,06 m2
predprostor 16,88 m2 1,00 16,88 m2
wc 5,50 m2 1,00 5,50 m2
predprostor 3,41 m2 1,00 3,41 m2
hall 6,28 m2 1,00 6,28 m2
wc,tu$,i garderoba 7,56 m2 1,00 7,56 m2
wc,tus,i garderoba 11,88 m2 1,00 11,88 m2
pristupni plato 185,28 m2 0,10 18,52 m2
hala (5,0mdo80m) |401,15m2 0,75 300,86 m2
UKUPNO 735,50 m2 468,45 m2
Il Kat uredski prostor 42 45 m2 1,00 42 .45 m2
uredi 21,05 m2 1,00 21,05 m2
radni prostor 34,06 m2 1,00 34,06 m2
predprostor 16,88 m2 1,00 16,88 m2
wCeC 5,50 m2 1,00 5,50 m2
predprostor 3,41 m2 1,00 3,41 m2
hall 6,28 m2 1,00 6,28 m2
wec, tus, garderoba 7,56 m2 1,00 7,56 m2
wc, tus, garderoba 11,88 m2 1,00 11,88 m2
UKUPNO 149,07 m2 149,07m2
Sve etaze | UKUPNO 1.484,73m2 1.017,08 m2




b) dilatacija prelaznog dijela koji povezuje hale sa starijim
poslovno-stambrenim dijelom za koji su izdane gradevinske dozvole

etaza prostorija korisna koeficijent Korisna
povrsina korisne vrijednost
vrijed. povr. | povrsina
Podrum hall stepenice 78,50 m2 1,00 78,50 m2
okno dizala 4 40 m2 1,00 4 40 m2
UKUPNO 82,90 m2 82,90 m2
Prizemlie | hall stepenice 65,21 m2 1,00 65,21 m2
okno dizala 4,40 m2 1,00 4,40 m2
we-M 5,564 m2 1,00 5,54 m2
we-Z 5,70 m2 1,00 5,70 m2
UKUPNO 80,85 m2 80,85 m2
| Kat hall stepenice 78,50 m2 1,00 78,50 m2
okno dizala 4,40 m2 1,00 4,40 m2
UKUPNO 82,90 m2 82,90 m2
Sve etaze | UKUPNO 246,65 m2 246,65 m2
KP KVP VOLUMEN
m2 m2 m3
Cjelokupna gradevina
(sve dilatacije) 2.144 27 m2 1.592,12 m2 9.591,33 m3
SVEUKUPNO
2.144 27 m2 1.5692,12 m2 9.591,33 m3

Uvidom u grafieki dio arhitektonske snimke izvedenog stanja i usporedbom stanja na
terenu, utvrdila sam da stanje u naravi odgovara stanju koje je definirano projektom u
smislu tlocrtnih povrsina i visinskih gabarita.

B) Povrsina gradevinskog zemljista :

a) k.&. 377 k.o. Donja Pacetina
- izgradeno gradevinsko zemljiste
gospodarske pretezito industrijske namjene P=4277,0 m2

b) k.¢. 386/1 k.o. Donja Pacetina
- neizgradeno gradevinsko zemljiste
gospodarske pretezito industrijske namjene P=324,0 m2



2.2.7. Zapisnik

N
L'I

OCEVID POVODOM PREGLEDA | PRIKUPLJANJA TEHNICKIH PODATAKA ZA
NEKRETNINU : Poslovno-stambeni dio zgrade graden 2001.-2003.9.

Datum:

Predmet uvidaja:
Adresa:

z k.ulozak, z.k.¢., k.o.:

. Broj i vrsta etaza

. Brutto tlocrt zgrade:

. Ukupna tlocrtna KP/KVP:
. Svijetla visina etaza:

. Godina izgradnje:

. Temelji —materijali:

. Nosivi zidovi:

~N~NoobhWN=

Debljina sa Zbukom:
8. Pregradni zidovi:
Debljina sa Zzbukom:

9. Stropna konstrukcija:

10. Krovna konstrukcija:

11. Krovni pokrov:

12. Vanjska limarija

13. Bravarski radovi:

14. Obrada vanjskih zidova:

15. Instalacije -vodovoda:
-kanalizacije:

16.Elektri¢ne instalacije:

17.Instalacija plina:

18.Telefonske instalacije:

19.Zagrijavanje prostora:

20. Vrata:

21. Prozori:

22. Vlaznost zgrade:

23. Namjena i broj prostorija:

24. Odrzavanje:

25. Uredenost okucnice:

26. Ostali zna&ajni elem. tehn. opisa:

27. Napomene:

12.11.2019.

poslovno-stambeni dio zgrade i dvoriste
Donja Pacetina 31A, Donja Pacetina
z.k.ul.2602, z.k.€.377

k.o.Donja Pacetina

podrum, prizemlje, kat

342,41 m2/310,77m2

2001.god.- 2003.god.

AB temelji ( samci i trake)

AB stupovi i grede, horizont. i vert. serklazi
ispuna blok opeka

30 cm

opeka / gipskarton

12 cm
AB plo&a i polumont. stropna ploca
drveno dvostre$no kroviste

Sindra

Zljebovi i oluci-pocin&ani lim

vanjska stolarija

Zbukani,zavr§no bojani

ima

septicka jama

ima

ima

ima

centralno grijanje (plinski bojler)
vanjska-bravarski izvedeno, unutrasnja-drvena
bravarski izvedeno i drveni ostakljeni izo staklom
nije uocena

dobro
ogradena, asfaltiranana ili
travnate povrsine

iako je gradevinska dozvola 2001g.dobivena
za stambenu namjenu, a grad. dozvola 2003g.
za poslovnu namjenu ,i ovaj dio zgrade se

u cijelosti evidentno koristio za poslovno
proizvodnu namjenu .

Dio zgrade se momentalno ne se momentalno
ne koristi.
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OCEVID POVODOM PREGLEDA | PRIKUPLJANJA TEHNICKIH PODATAKA ZA
NEKRETNINU : Uredsko, skladi$no, proizvodni dio zgrade graden 2004.g.

Datum:

Predmet uvidaja:
Adresa:

z k.ulozak, z.k.C., k.o.:

. Broj i vrsta etaza

. Brutto tlocrt zgrade:

. Ukupna tlocrtna KP/KVP:
. Svijetla visina etaza:

. Godina izgradnje:

. Temelji —materijali:

. Nosivi zidovi:

~NO O WN =

Debljina sa Zzbukom:
8. Pregradni zidovi:
Debljina sa Zbukom:

9. Stropna konstrukcija:

10. Krovna konstrukcija:

11. Krovni pokrov:

12. Vanjska limarija

13. Bravarski radovi:

14. Obrada vanjskih zidova:

15. Instalacije -vodovoda:
-kanalizacije:

16.Elektricne instalacije:

17.Instalacija plina:

18.Telefonske instalacije:

19.Zagrijavanje prostora:

20. Vrata:

21. Prozori:

22. Vlaznost zgrade:

23. Namjena i broj prostorija:

24. Odrzavanije:

25. Uredenost okucnice:

26. Ostali znacéajni elem. tehn. opisa:

27. Napomene:

12.11.2019.

uredsko,skladi$ni (proizvodni) dio zgrade i dvoriste
Donja Pacetina 31A, Donja Pacetina

z.k.ul.2602, z.k.c.377

k.o.Donja Pacetina

podrum,prizemlje, | kat, |l kat

1.731,38 m2/1.263,73 m2

2003.god.- 2004..god.,

AB temelji (samci, grede, trake)

AB prefabricirani elementi,

blok opeka

25cm /30 cm

AB prefabricirani elementi, gipskarton
12 cm

AB prefabricirani elementi
AB primarni i sekundarni nosaci

T aluminijski sendvi¢ paneli

Zljebovi i oluci —plastificirani ¢elicni lim
ograda

zavrsno bojani

ima

septi¢ka jama

ima

ima

ima

centralno grijanje (plinski bojler)

alu stolarija

alu stolarija sa izo staklom

nije uocena

dobro

djelomi&no ogradena, asfaltiranana ili
travnata povrsina

Dio zgrade se momentalno ne se momentaino
ne Koristi.

-10-
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3. NACELA | POSTUPCI ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Za izraéun trzidne vrijednosti nekretnine — poslovne( proizvodne) zgrade — hale na
k.& 377 i k.¢. 386/1 k.o.Donja Paé&etina, odabrana je poredbena metoda za izraCun trzisne
vrijednosti zemljita i troskovna metoda za procjenu trZiSne vrijednosti objekata.

Vrijednost predmetne nekretnine odrediti ¢e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti :
* Gradevinskog zemljista
* Komunalnog doprinosa
* Priklju¢aka (vodovod, el.energija)
* Predmetne gradevine
* Vanjskog uredenja

3.1.0p¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Za izraéun vrijednosti gradevinskog zemlji$ta, u prvom koraku, primjenjeno je nacelo opcih
vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina: koristeni su podaci iz geo-informaticke baze
_eNekretnine* koju je temeljem Zakona o procjeni nekretnina (n.n. br. 78/15) izradilo
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja. U bazi se nalaze podaci o obavljenim
kupoprodajnim transakcijama od 2012.g. do danas, dostavljeni od Porezne uprave.
Ovlagtenim procjeniteljima omogucen je pristup informacijama potreban za kvalitetan
struéni rad. Budu li kao usporedive cijene iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina,
odredene one postignute iz prethodnog perioda, one ¢e biti korigirane koeficijentima za
korekciju izradunatu iz hedonistickog indeksa nekretnina Hrvatske Narodne Banke tj.
zamjenskog indeksa cijena stambenih nekretnina za podrucje Grada Zagreba, Hrvatske ili
Jadrana.

3.2.Postupak utvrdivanja trziSne vrijednosti zemljista

Obzirom na prikupljene podatake, a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku

o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izraCun trZisne vrijednosti gradevinskog
zemljista primjenjena je poredbena metoda.

Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje trzidne vrijednosti nekretnina koje su
medusobno sliéne, istih su ili usporedivih karakteristika, pa tako i postignutih
kupoprodaijnih iznosa unutar nekoliko prethodnih godina.

Predmetna gradevinska zemljidta imaju karakteristike koje je usporedive s odabranim
realiziranim transakcijama.

3.3.Zbirka kupoprodajnih cijena

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrdivanje trzisne vrijednosti,

u konkretnom sluéaju procjene predmetnih gradevinskih zemljista, preuzeti su iz baze
podataka ,eNekretnine®, a odnose se na raspoloZive lokacije koje su sli¢nih obiljezja, Cije
su karakteristike slicne obzirom na namjenu povrsina .

-11-



A) Podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista za poredbeni postupak
procjene vrijednosti grad. zemljista k.€.377 k.o.Donja Paéetina koje prema Pravilniku o
metodama vrijednosti procjene nekretnina — ¢lanak 10- spada u1.kategoriju zemljista.
Prva kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za

izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Br. ZKitgs’;- Nekretn. | Ukupna Bat- Prostorni Ukupna Cijena/
rie prodaj. gov. | plan Cijena (kn) kn /m2
i povr§(m2)
1 k.c. 2104 gradevin. | 5.877,00m2 | 03.05. | [1- gosp. 680.000,00 115,70
k.o. Pustodol | zeml;. 2017. | namj.,pret. | kn kn/m2
industr.
2; k.c. 1999 gradevin. | 8.122,0 m2 31.10. | I1- gosp. 800.000,00 98,49
k.o. Pustodol | zeml;. 2016. namj.,pret. kn kn/m2
industr.
3 k.c. 1980 gradevin. | 8.734,00m2 | 08.04. | I1- gosp. 600.000,00 68,69
k.o. Pustodol | zemlj. 2015. | namj.,pret. | kn kn/m2
industr.
4, k.c. 1950 gradevin. | 2.942,00 m2 | 07.11. | I1- gosp. 220.000,00 74,77
k.o. Pustodol | zemlj. 2016. namj.,pret. kn kn/m2
industr.
B! k.¢. 2107 gradevin. | 2.967,00 m2 | 12.05. | I1- gosp. 140.000,00 47,18
k.o. Pustodol | zemlj. 2016. | namj.,pret. | kn kn/m2
industr.
4. 1ZRACUN

4.1. 1ZRACUN VRIJEDNOST ZEMLJISTA- poredbena metoda

Obzirom na godista obavijenih kupoprodajnih transakcija, cijene prodanih nekretnina
izrazene na bazi m2 iz baze kupoprodajnih cijena potrebno je korigirati pomocu
hedonisti¢kog indexa cijena HNB, tj. zamjenskog indeksa cijena stambenih nekretnina
Drzavnog zavoda za statistiku koji obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina na
podruéju Republike Hrvatske, ovisno o geografskom poloZaju predmetne nekretnine, sto
u ovom sluéaju podpada pod podrugje ,ostalo®, te ih svesti na dan vrednovanja.

Iz &ega slijedi da je nekretnina iz priviemenog izvadka nekretnina :
pod rednim brojem:
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Na k.&.2104 k.o.Pustodol, prema PPUOG Sveti Kriz Zacretje gradevinsko
zemljiste, gospodarske pretezito industrijske namjene , ukupne prodane povrsine
5.877,0 m2, sa datumom sklapanja ugovora 03.05.2017. i ukupnom cijenom od
680.000,00 kn ili 115,70 kn/m2.

(prema karakteristikama opisanim u Pravilniku o metodama vrijednosti procjene
nekretnina - ¢lanak 10 - spada u 1. Kategoriju zemljista)

Korekcija cijene pomoéu indexa DZS:

-bazni index za podrugje ,ostalo“ drugo tromjesjec¢je 2019. — 102,24
(posljednji podatak)

-bazni index za podrudje ,ostalo” drugo tromjesjec¢je 2017. — 100,93
-cijena iz ugovora 115,70 kn/m2

102,24/100,93 x 115,70 kn/m2 = 117,20 kn/m2

Korigirana cijena = 117,20 kn/m2

Na k.&.1999 k.o.Pustodol, prema PPUOG Sveti Kriz Zacretje gradevinsko

zemljidte, gospodarske pretezito industrijske namjene , ukupne prodane povrsine

8.122,0 m2, sa datumom sklapanja ugovora 31.10.2016. i ukupnom cijenom od

800.000,00 kn ili 98,49 kn/m2.

(prema karakteristikama opisanim u Pravilniku o metodama vrijednosti prociene
nekretnina - ¢lanak 10 - spada u 1. Kategoriju zemljista)

Korekcija cijene pomoc¢u indexa DZS:

_bazni index za podrugje ,ostalo* drugo tromjesjec¢je 2019. — 102,24
(posljednji podatak)

-bazni index za podrugje ,ostalo“ Eetvrto tromjesjecje 2016. — 98,26
-cijena iz ugovora 98,49 kn/m2

102,24/98,26 x 98,49 kn/m2 = 102,47 kn/m2

Korigirana cijena = 102,47 kn/m2

Na k.&.1980 k.o.Pustodol, prema PPUOG Sveti Kriz Zacretje gradevinsko

zemljiste, gospodarske preteZito industrijske namjene , ukupne prodane povrsine

8.734.00 m2, sa datumom sklapanja ugovora 08.04.2015. i ukupnom cijenom od

600.000,00 kn ili 68,69 kn/m2.

(prema karakteristikama opisanim u Pravilniku o metodama vrijednosti progiene
nekretnina - &lanak 10 - spada u 1. Kategoriju zemljista)

Korekcija cijene pomocu indexa DZS:
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-bazni index za podrudje ,ostalo” drugo tromjesjecje 2019. — 102,24
(posljednji podatak)

-bazni index za podrugje ,ostalo” drugo tromjesjec¢je 2015. — 100,50
-cijena iz ugovora 68,69 kn/m2

102,24/100,50 x 68,69 kn/m2 = 69,87 kn/m2

Korigirana cijena = 69,87kn/m2

. Na k.&.1950 k.o.Pustodol, prema PPUOG Sveti Kriz Zacretje gradevinsko
zemljiste, gospodarske preteZito industrijske namjene , ukupne prodane povrsine
2.942,00 m2, sa datumom sklapanja ugovora 07.11.2016. i ukupnom cijenom od
220.000,00 kn ili 74,77 kn/m2.

(prema karakteristikama opisanim u Pravilniku o metodama vrijednosti procgiene
nekretnina - ¢lanak 10 - spada u 1. Kategoriju zemljista)

Korekcija cijene pomocu indexa DZS:

-bazni index za podrugje ,ostalo“ drugo tromjesjec¢je 2019. — 102,24
(posljednji podatak)

-bazni index za podrucje ,ostalo” Eetvrto tromjesjec¢je 2016. — 98,26
~cijena iz ugovora 74,77 kn/m2

102,24/98,26 x 74,77 kn/m2 = 77,79 kn/m2

Korigirana cijena = 77,79 kn/m2

_ Na k.&.2107 k.o.Pustodol, prema PPUOG Sveti Kriz Zaéretje gradevinsko
zemljiste, gospodarske preteZito industrijske namjene , ukupne prodane povrsine
2.967.00 m2, sa datumom sklapanja ugovora 12.05.2016. i ukupnom cijenom od
140.000,00 kn ili 47,18 kn/m2.

(prema karakteristikama opisanim u Pravilniku o metodama vrijednosti prociene
nekretnina - &lanak 10 - spada u 1. Kategoriju zemljista)

Korekcija cijene pomocu indexa DZS:

-bazni index za podrugje ,ostalo“ drugo tromjesjecje 2019. - 102,24

(posliednji podatak)

-bazni index za podrugje ,ostalo” drugo tromjesjecje 2016. — 100,52

-cijena iz ugovora 47,185 kn/m2

102,24/100,52 x 47,18 kn/m2 = 47,98 kn/m2

Korigirana cijena = 47,98 kn/m2
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Predmetna Datum Povrsina Korigirana Qdstupanje od
nekretnina kupoprodaje (m2) Cijena(kn/m2) prosj.cijene(%)
k.¢. 2104 | 03.05. 5.877,00 m2 117,20 kn/m2 47,10%
k.o. Pustodol 2017.
k.6 1998 3110 8.122,0 m2 102,47 kn/m2 23,36%
k.o. Pustodol 2016.
k.c. 1980 08.04. 8.734,00 m2 69,87 kn/m2 -15,88%
k.o. Pustodol 2015.
k.€. 1950 g% b s 2.942 00 m2 77,79 kn/m2 -6,34%
k.o. Pustodol 20186.
k.c. 2107 12,05 2.967,00 m2 47,98 kn/m2 -42.23%
k.o. Pustodol 2016.
Prosje¢na korigirana kupoprodajna cijena
83,06 kn/m2

Ako kupoprodajne cijene zemljita iz odabranih ugovora odstupaju vise od 30% od
prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog interkvalitativnog izjednagenja, transakcije nisu po trziSnim uvjetima i

ne smatraju se pogodnim za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetna Datum Povrsina Korigirana Odstupanje od
nekretnina kupoprodaje (m2) Cijena(kn/m2) prosj.cijene(%)
k.&. 1999 21.10. 8.122,0 m2 102,47 kn/m2 22,90 %
k.o. Pustodol 2016.
k.&. 1980 08.04. 8.734,00 m2 69,87 kn/m2 -16,19 %
k.o. Pustodol 2015.
k.c. 1950 a7.14. 2.942,00 m2 77,79 kn/m2 -6,69 %
k.o. Pustodol 2016.
Prosjecna korigirana kupoprodajna cijena
83,37 kn/m2

Na temelju dobivenih podataka , poredbenom metodom prosje¢na jedini¢na cijena
(za 1 m2) predmetnog gradevinskog zemljita procienjuje se s iznosom od

83,37 kn/m2.
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JediniCna cijena izracunata s iznosom od 83,37 kn/m2 ( 11,22 E/m2) odreduje ukupnu
vrijednost grad. zemljiSta na k.€.br.377, k.o.Donja Pacetina povrsine 4.277,00 m2, §to ukupno
iznosi 356.573,49 kn ili 47.987,94 Eura (prema srednjem tedaju HNB na dan

12.11.2019.- 1TEUR= 7,427660 kn)

Povrsina/m2/ Jed. Cijena /m2/Eur | Ukupna cijena EUR
k.C.br. 377 (83,37 kn/m2)
k.o. Donja 4.277,00m2 11,22 Eura/m2 47.987,94 Eura
Pacetina
Zaokruzeno: 48.000,00 Eura
Slovima: Slovima: ¢etrdesetosamtisuéaeura

B) Podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista za poredbeni postupak
procjene vrijednosti grad. zemljista k.¢.386/1 k.o.Donja Pacetina koje prema Pravilniku o
metodama vrijednosti procjene nekretnina — ¢lanak 10- spada u 2.kategoriju zemljista.
Druga kategorija zemljiS§ta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
mozZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

Prema prilogu 4. istog Pravilnika koji odreduje orijentacijske odnose vrijednosti zemljista
ovisno o spremnosti za gradnju ,ll.kategorija zemlji$ta ima 50-80% udjela vrijednosti u
odnosu na |. kategoriju zemljiSta. Prema tome :

83,37kn/m2 : x = 100 : 65 iz Cega slijedi x = 65 x 83,37kn/m2 / 100
X = 54,19 kn/m2

Na temelju podataka iz pravilnika, a uzevsi u obzir poredbenom metodom dobivenu
prosjeénu jediniénu cijena gradevinskog zemljista |. kategorije, zemljiste Il. kategorije
procjenjuje se s iznosom od 54,19 kn/m2.

Jedini¢na cijena izraunata s iznosom od 54,19 kn/m2 ( 7,29 E/m2) odreduje ukupnu
vrijednost grad. zemlji§ta na k.&.br.386/1, k.o.Donja Pagetina povr$ine 324,0 m2, Sto ukupno
iznosi 17.557,56 kn ili 2.361,96 Eura (prema srednjem te¢aju HNB na dan

12.11.2019.- 1TEUR= 7,427660 kn.

Povr§ina/m2/ Jed. Cijena /m2/Eur | Ukupna cijena EUR
k.C.br. 386/1 (54,19 kn/m2)
k.o.Donja 324,0m2 7,29Eura/m2 2.361,96 Eura
Pacetina
Zaokruzeno: 2.360,00 Eura
Slovima: Slovima: dvijetisucetristoSezdeseteura
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UREDENJE DVORISTA

Tlocrtna projekcija zgrade iznosi 1.083,63 m2, pa se ostatak dvorista na k.¢.377 i
386/1k.¢. k.o. Donja Pacetina nalazi na povr$ini od 3.517,35 kn

Ukupna povrsina zemljista
4277m2 + 324m2 = 4601,0m2

Povrdina dvorista na k.¢. 377 i k.€.386/1 k.o.Donja Pacetina
4601,0m2 — 1.083,63 m2 = 3.517,37 kn

- pausalno uredenje dvoriéta - asfaltirana povrSina , travnata povrsina, voénjak, ograda
iznosi 10 E/m2

3.5617,37 m2 x 10,0 Eu/m2 = 35.517,37Eura

18-
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4.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE - troskovna metoda

4.2.1. lzraCun

-Gradevinska vrijednost nekretnine

Nova gradevinska vrijednost se izraCunava kao produkt neto korisne povrsine (NKP) i
jediniéne cijene gradenja za 1,0 m? ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena objekta
dobivena je prema podacima vecih gradevinskih poduze¢a u RH, prema podacima iz
biltena Standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosje¢noj lokaciji i
prema trZznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

U jedini€noj cijeni,etalonskoj cijeni gradenja,obuhvacéeni su svi troSkovi u vezi sa izgra-
dnjom kao i sva projektna dokumentacija.

Jedini¢na cijena gradnje ekvivalentne zgrade Jc
Nova gradevinska vrijednost NGV

Jc = 500,00 E/m2

NGV = NKP x Jc = 2.144,27 m2 x 500,0 E/m2 = 1.072.135,00 Eura

- lzraGun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene : 2019.
Godina gradenja: 2003-2004.

Godina rekonstrukcije: -

Starost zgrade : 16 god.
Odrzivi vijek koristenja (OVK-Prilog 9. Pravilnika) 60 god.
Preostali vijek koristenja 44 god.
Odabrani faktor koristenja 3 A lokacija /trZiste 3
FK- prema uvjetima insitu: B zgrada opcenito 2
Prilog 10. Pravilnika (Fk=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade 1
Relativna starost (G/OVK") 26,0 %
Ostatak odrzivog vijeka (OOVK) 50% |, 0,50 x 60 = 30 god
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVKY) 60-30 30 god
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Linearni otpis((OVK*“-OOVK)/OVK") 30/60= 0,5 50 %

Preostala vrijednost : 536.067,50 Eura

4.2.2. Doprinosi i prikljucci

Vrijednost priklju¢aka procjenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje
komunalne infrastrukture po 1m3 BV zgrade.

Jediniéna cijena Komunalnog doprinosa iznosi:
K1=9.591,33 m3 x 12,00 kn/m3 BV = 115.095,96 kn
Cijena elektro priklju¢aka iznosi = 1.350,0 kn/Kw
20Kw x 1.350,0 kn = 27.000,00 kn

Ukupna vrijednost

K=K1+K2 = 115.095,96 kn + 27.000,00 = 142.095,95 kn

4.2.3. Prekoracenje mede gradenjem

Prema geodetskoj izmjeri od strane Damira Popovica dipl. ing. geod. zgrada je nak.6.377
k.0.Donja Padetina prekoracila medu gradenjem i izgradena je dijelom na susjednoj
gestici k.6. 358/1 k.o. Donja Pacetina na povrsini od 3,52 m2.

Obzirom da k.&.358/1 ima karakteristike koje odgovaraju gradevinskom zemljistu Il.
kategorije, jediniéna cijena izradunata s iznosom od 54,19 kn/m2 (7,29 E/m2) sada
odreduje ukupnu vrijednost grad. zemljista na k.¢.br.358/1,k.0.Donja Pacetina.
Potrebno je izradunati jediniénu cijenu zemljista u trenutku gradenja zgrade &

2004 .godine.

-bazni index za podruéje ,ostalo* drugo tromjesje¢je 2019. — 102,24
(posljednji podatak)

-bazni index za podrugje ,ostalo“ prvo tromjesje¢je 2004. — 81,35
-cijena 2019. god. 54,19 kn/m2

81,35/102,24 x 54,19 kn/m2 = 43,11 kn/m2

Korigirana cijena = cijena u vrijeme gradnje - 2004.god. = 43,11 kn/m2
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43,11 kn/m2 x 3,52 m2 = 151,74 kn

Kamatna stopa na nekretninu ( Pravilnik o metodama procjene nekretnina — Prilog 14.)
Iznosi 44,96, pa prema tome naknada za prekoracenje mede gradenjem iznosi:

151,74 kn x 44,96 = 6.822,23 kn
Trzidna vrijednost povlasne nekretnine utvrduje se odvojeno kao zbroj vrijednosti zemljista

i vrijednosti cijele zgrade, od ¢ega se oduzima sadasnja vrijednost iznosa naknade za
prekoraéenje mede gradenjem

REKAPITULACIJA
Cijena Cijena
nekretnina EUR KN
Zemljiste k.C. 377 48.000,00 Eura 356.527,68 kn
k.o. Donja Pacetina
Zemljiste k.¢. 386/1 | + 2.361,96 Eura 17.543,83kn

k.o. Donja Pacetina

Doprinosi i + 19.130,64 Eura 142.095,95 kn
Prikljucci

Zgrada +536.067,50 Eura 3.981.727,12 kn
Uredenje dvorista + 35.517,37 Eura 263.810,94 kn

(prosjecno 10 E/m2)

UKUPNO 641.077,47 Eura 4.761.705,48 kn
Odbitak naknade za
prekoratenje mede | - 918,48 Eura 6.822,23 kn
gradenjem
SVEUKUPNO 640.158,92 Eura 4.754.882,65 kn
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5. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prema relevantnim podacima, te na temelju pregleda stanja u naravi, utvrduje se
sveukupna trziSna vrijednost nekretnine — poslovno,stambeno,uredsko skladisne
( proizvodne) zgrade na k.€.br. 377 i k.¢. br.386/1 u k.o. Donja Pa&etina sa iznosom:

640.158,92 EURA
slovima : SestoCetrdesettisuéastopedesetosameuradevedesetdvacenta

Sto prema srednjem te¢aju HNB-e dana 12.11.2019.- 1EUR= 7,427660 kn.
odgovara vrijednosti od:

4.754.882,65 kn
slovima:
Cetrimilijunasedamstopedesetcetritisuceosamstoosamdesetdvijekunedezdesetpetlipa

Napomena: obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uklju¢eni u procjenu vrijednosti

6. IZJAVA VJESTAKA

Procjenjena vrijednost izradena je prema podacima iz e nekretnine®, PPUOG Sveti Kriz
Zacretje, uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog vjestackog nalaza i
stvarnim stanjem u naravi. Prilikom izrade ovog nalaza kao relevantni koristeni su podaci
iz baze Informacijskog sustava trzista nekretnina , eNekretnine“koje je izradilo
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja pa vjeStak ne snosi odgovornost za
njihovu toénost.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procjenjen je u skladu sa vazec¢im propisima, pravilima
struke i spoznaje vjestaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti nekretnina.

Elaborat izradila:

Rajka Matkovi¢ dipl.ing.arh.

U Zagrebu, studeni 2019.
.0






