Febus d.o.o. Daruvar

Naruditelj : HRASTOVCANKA doo
43280 GareSnica, Hrastovac, Trg Ante Starcevica 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U BJELOVARU
BJELOVAR, J. JELACICA 1
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-1220/97
Bjelovar, 17. prosinca 2019.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju ¢l
126. st. 4. Zakona o sudovima ( ,,NN*“ 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te &l 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,, NN* 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijedio je

ZELJKO PETROVIC, dipl. ing. gradevinarstva rod. 17. ozujka 1959. godine u
Pakracu, Republika Hrvatska s prebivaliStem u Daruvaru, Radiéeva 17,

ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZenje

Zeljko Petrovié, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vje$taka za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Zahtjev je osnovan.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjeStakom utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima:

- da je drzavljanin RH 3to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrSio Fakultet gradevinskih znanosti, SveudiliSte u Zagrebu,
Gradcevinski instituta §to je utvrdeno uvidom u diplomu od 5. srpnja 1984,
godine,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu sluby, a
izvodom iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjedtak Zeljko Petrovi¢ je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je priloZio popis provedenih vje$taenja, te ostalu dokumentaciju.

S obzirom da su ispunjeni svi uvjeti za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom rijeseno je kao u izreci.

»

5to je utvrdeno
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A. uvobD

1. ZADATAK

Naruditelj : HRASTOVCANKA doo
Nekretnina Poslovni objekt

Lokacija : Hrastovac, Trg Ante Star¢evica 6

Procjena trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine izradena je na bazi dostupnih, trziSno odrZivih podataka
kao i dokumenata koji su dostavljeni od strane ovlastenih osoba narucitelja, uz uvazavanje vazecih standrarda,
zakona i propisima koji reguliraju podrudje procjene vrijednosti nekretnina.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovia$teni procjenitelj sa potrebnim iskustvom u izradi procjena trziSne vrijednosti

nekretnina.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, viasnic¢ke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili posiovne
interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
Za potrebe realizacije naloga narucitelja proveden je pregled nekretnine, te izvrSeno istraZivanje lokalnog
trzita, a prikuplieni podaci su obradeni i protumaceni uz koriStenje zakonske regulative, vazecih standarda, te

viastitog iskustva.

B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA
Nekretnina: Poslovni objekt

Lokacija : Hrastovac, Trg Ante Starcevica 6
Naruditelj: HRASTOVCANKA doo

Korisnik procjene:
Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

Metodologija procjene :

HRASTOVCANKA doo
01.08.2023.
01.08.2023.

TrZisna vrijednost
TroSkovna metoda

Namjena procjene : Kupoprodaja
Z.K. izvadak: E izvadak
Opcinski sud: Bjelovar, ZK odjel Gare$nica
Katast.opéina : Hrastovac
PODACI IZ Z.K. PODACI IZ KATASTRA OPIS
z.K.ul. k.c.br. povrsina (Chv) viasnik posj.list br. k.C.br. povrsina (m2)
« ugostitelisko
652 167 588 HRASTOVCANKA doo 247 167 2115 poslovni
Hrastovac objekt
ukupno 588 ukupno 2115
Teret: Nema, u skladu sa upisom u ZK
Legalitet: Izdana gradevinska dozvola
Parcela ima direktni pristup na JPP
Energetski certifikat nije prezentiran
Godina gradnje : 1994.
Oneciséenja Nisu primjeéena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Alternativna upotreba

Mogucda, uz znatna ulaganja
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C. LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u prigradskom naselju grada Garesnice, u jugoistocnom dijelu
Bjelovarsko-bilogorske Zupanije.

Udaljenost od Gare$nice je 5 km, a od Bjelovara 49 km.

Makrolokacija je vidljiva na sljedec¢em prilogu :
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Objekt se nalazi na lokaciji Trg Ante Star¢eviéa 2. U neposrednoj blizini se nalaze se stambeni i poslovni objekti
sliéne katnosti i namjene. Parkiranje (promet u mirovanju) je moguce unutar parcele. Pristup parceli je sa
istocne strane neposredno sa JPP.

Objekt je samostojeéa dvokatnica s dogradenim prizemnim skladistem, prosjeéno odrZavana, bez ostecenja
koja utjecu na funkciju i vrijednost nekretnine.
prilogu :

Mikrolokacija je vidljiva na sljedec¢em
[ AT £ R TRY " 8

v
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i kolicini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu
2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad bududi da ponuda uvelike
nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domadih ali i stranih kupaca je na vrlo
niskoj razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzisty ali i visSegodi$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razioga
domaci kupci imaju sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka domace ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domadi kupci nisu skloni
ulaganjima sto posljediéno rezultira smanjenom potraZznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utiecaj na
prodaju nekretnina u RH te povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju
bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trzisno vrio
atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljine poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti
domadi i strani investitori trenutno nisu skfoni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste

nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se Jo$ ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju

ekonomije upucuju na blagi oporavak potraznje, osobito u Zagrebu i primorskim dijelovima.

E. PROCJENA
1. DAN KAKVOCE

Pregled nekretnine izvrsen je dana 01.08.2023. godine, kada je sacinjen i fotozapis koji se prilaze ovom
elaboratu.

Polazni podaci za procjenu koristeni su iz sliedecih izvora :

- podaci dostavijeni od strane narucitelja

- Javno dostupni podaci iz zemijisnih knjiga i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCGEVIDA

2.1. Prikljuéci

Vodovod prikljucéen

Kanalizacija prikljucena

Telefon prikljuéen

El. struja prikljucena

Plin prikljucen

2.2. Objekti

Godina izgradnje 1994.godine

Katnost prizemlje + 1.kat + potkrovije
Temelji masivni trakasti temelji
Hidroizolacija poda izvedena
Termoizolacija poda izvedena
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Nosiva konstrukcija
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Instalacije

Grijanje

Ventilacija

Klima

Stanje:

UtrZivost
Napomena:

2.3. Vanjsko uredenje

blok opeka ojacana AB serklazima

AB ploca

drvena konstrukcija + profilirani lim

pocin¢ana

oZbukano i oliceno

drvena sa izo staklom

od opeke

Zbuka + poludisperzivna boja, keramicéke plo&ice

keramika, kamen, tepison, beton

drvena tipska

elektroinstalacije, vodovod, kanalizacija, plin, telekom

centralno na kruta goriva

prirodna

ugradena

loSe (procurjevanje krova i vanjske stolarije, potrebna hitna sanacija)
vjerojatna u srednjem periodu

rekonstruirani dio gradevine se ne koristi, prostor je devastiran

u dogradenom dijelu koristi se samo prizemlje, 1.kat je dovrsen "roh-bau’”,
a stambeni prostor u potkroviju se duZe vrijeme ne koristi

Nema elemenata koji bi mogli biti obuhvaceni procjenom.

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vaZecem Prostornom planu uredenja grada Garesnice, ova lokacija nalazi se unutar gradevinskog
podrucja naselja Hrastovac, u zoni mjeSovite namjene.

TUMAL PLANSKOG ZNARDVLIA
CRANCA DIACEVMAMOD POORCLIA MASELIL

NAMENS GRADEVIRE KON PODRIKGIA
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4. GEOMETRIJSKI PODAC]

Potrebni geometrijski podaci izracunati sy prema glavnom projektu.

Netto korisna povrsina (NKP):

PODNA KORISNA
PROSTOR POVRSINA | KOEFICIJENT VRIJEDNOST | VISINA (m)
(m?) (m?

REKONSTRUKCIJA - PRIZEMLJE (ugostiteljski prostor)
ulaz 8,30 1,00 8,30
we Zenski 6,60 1,00 6,60
we muski 4,45 1,00 4,45
kuhinja 17,90 1,00 17,90
spremiste 5,00 1,00 5,00
wce za osoblje 2,90 1,00 2,90
Sank 8,60 1,00 8,60
spremiste 11,65 1,00 11,65
sala 126,50 1,00 126,50
sala 49,50 1,00 49,50
UKUPNO: 241,40 241,40 3,00
REKONSTRUKCIJA - GALERIJA (ugostiteljski prostor)
galerija 107,50 1,00 107,50
Sank 13,55 1,00 13,65
sala 49,50 1,00 49,50
wce Zenski 4,85 1,00 4,85
we muski 4,85 1,00 4,85
terasa 11,20 0,75 8,40

12,30 0,25 3,08
UKUPNO: 203,75 191,73 3,21
DOGRADNJA - PRIZEMLJE (prodajni prostor)
natkriveni ulaz 11,30 0,50 5,65
prodajni prostor 423,30 1,00 423,30
Skladiste 119,50 1,00 119,50
kotlovnica 26,90 1,00 26,90
hidrofor 13,20 1,00 13,20
smece 6,10 1,00 6,10
predprostor ulaza za kat dogradnje 5,30 0,50 2,65
ulaz i stubiste za kat dogradnje 14,70 1,00 14,70
garderoba za osoblje trgovine 7,30 1,00 7,30
predprostor i we za osoblje trgovine 10,05 1,00 10,05
UKUPNO: 637,65 629,35 3,07
DOGRADNJA - KAT (prodajni prostor)
prodajni prostor 608,00 1,00 608,00
garderoba za osoblje trgovine 7,30 1,00 7,30
predprostor i we za osoblje trgovine 10,05 1,00 10,05
podest stubista prema trgovini 4,50 1,00 4,50
stubiste prema potkroviju 19,25 1,00 19,25
UKUPNO: 649,10 649,170 3,07
DOGRADNIJA - PO TKROVLJE (stambeni prostor)
stubiste vanjsko 16,00 0,60 8,00
hodnik 65,00 0,75 48,75
Stubiste unut. 20,75 0,75 15,56
garsonjera A ... 16 kom x 1 8,10 289,60 0,75 217,20
garsonjera B ... 2kom x 25,15 50,30 0,75 37,73
stan C ... 2 kom x 81,75 163,50 0,75 122,63
UKUPNO: 605,15 449,86 1,50-2,46
KORISNA VRIJEDNOST SVEUKUPNO: 2.337,05 2.161,44

Napomena : koeficijent preuzet iz Pravilnika o metodama procjene vrjjednosti nekretnina (NN 1056/15)
Brutto gradevinska povrsina (BGP) : NKP x 1,20 = 2804,46 m2
Brutto volumen (BV) : BGP x 3,30m = 9254,72 m3
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5. METODA PROCJENE

Izracun trZiSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina NN
78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili tro§kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, samostojeéih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Ovom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Trogkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovni objekt specifiéne namjene , te je kao metoda procjene vrijednosti zgrade odabrana
TROSKOVNA METODA.

6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1. USPOREDNE NEKRETNINE

Podaci o usporednim nekretninama dostupni su na mrezZnoj stranici : https://nekretnine.maipu.hr
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Usporedna nekretnina 3 -
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6.2. IZRACUN VRIJEDNOST] GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

OBILIEZIA PROCIENNANE NEKRETHINE

W

w il v Koslizjent Kafaganjz
Len vredrovanjs Giznovni blok kat.éest, Vista Povrsina Nemyena Iskoristivasti 2emlista
Gradevinsko
01.08.2023, Hrastovac ke 167 zemijiste 2115 GP 1,2 !
Reding broj Genovni blak Datum &Idagnm‘a Kupo‘,i_nmda.ha § . Kosficjient Kategoriia
transskcye kupoprodsinog ciizng Fovriing m2 MNamjgnz Iskeoiistivosti 5«_!'
Hasiovae ugovors {n/m2) g
9 Koncanica 0Zu.21 13,81 507 GP 1,2 !
2 Veliki Grdsvar stw.22 18,70 403 GP 1,2 /
3 MNova Racda SVi.21 16,98 471 GP 1.2 !
2 [ Binke Nednevak . _ .
Reonitrgy | OIS SkiEpania Kipoumdai B;:nm J‘Zii’:;f st 7 T wmmr:::e:si::a
transzkoiie kupoprodajnog ciiens (knm2) & s dzn vrednovanja . i ;
Frasiovae ugovora kupoprodaje vanj faving)
b Koncenics 0Zu.21 13,81 1 fﬁ,_ 71 1,33 18,40
2 Veliki Grdevac stu.22 18,70 146,19 154,22 1,05 19,72
R Nova Racs svi.21 16,98 122 17 1,26 21,43 |
Onjentacisica Onjentacijska Medi
Qenovni blok Kategarja wrjjednost u Kategorja viiednost u _ka"'? Yo
Redni broj zeniisia adnosu na zemliists odnosu pa Korsbegiske takior we. ;;:qw
transakoje poredbenify T.kateganjy po progjenjivane 1.kategonju po P fena
Hrestovac nelretning prilogu 4, nekrethine priogu 4. wed“", g 2}‘*
Pravilnika Fraviinica /
1 Koncanics L 100,00% 1,00 18,40
2 Vieliki Grdevac /, 100,00% ! 100,009 1,00 19,72
3 MNove Racs /. 100,00% 1,00 21,43
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INTERKVALITATIVNO IZIEDNACENJE

- e Maduvremenshki,
Qenovni biak e il - p Kosfiojentza | po kategorii
Badni broi po kategani s s ol > SRR
m? Fowvrdinz m2 zemists poredbenih progijenjivans il e fiola o a‘.bm
trznsakoie Fistnating aliara thins erining prama priogu 11, | intervabitativno
Hestoves JeepRceRsLON ol ekt Praviniks  |zjednadena cjena
(knvm32) nin2)
1 ¥oncanics 507 18,40 1,2 1,00 18,40
2 Veliki Grdevac 403 19,72 1,2 1,2 1,00 19,72
3 MNova Rada 471 21,43 1,2 1,00 21,43
Genowni blak: Dealinja obijedja nekretnine )
b Konti i Ukupni koeficijent
i Koi y mn figursciia it ! neficyen
ransaixcle Hasiovae Mikrofokaciiz Oblik parosle tarcaa Infrastruldurs Opdi dojam bil '_‘a
? Koncenica = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
2 Veliki Grdevac [ 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
3t Nova Race = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Meduvremenskd, Maduvramensld,
Gznovni biok po kategoni po kategorji 4 ;
Redni broj zemiiiéta i dijelom | Ukupni kioefiojient | zemiidts i polpuna | FPRIIVIO Apsolatng g -
s . £ 2 e odstupanie od odsiupanje od odstupanjs
transakeoye interkvalitativno obiisiia interkvalitaiiviio ieka (% : o inif
s Ejednadena ciiens Ejadnadena cjena | POV %) prosjeka fHpisalutagy
{2} (arvim2)
7 Kondanica 18,40 1,00 18,40 7.31% 1,45 211
2 Veliki Grdevac 19,72 1,00. 19,72 0,65% 0,13 0,02
3 Mova Rats 21,43 1,00 21,43 7.96% 1,58 2,50
B ) 58,56 4,62
prosjek 19,85 7.54
standardno odstupsnje 1,24 6,25%
pravily 2 - sigma (44) kao grenica pojedinadnog apsoluinog odstupanjs
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Meduvramenski,
Cienowvni bk po Rateggnjf oy e Jedunéna
Redni broj zemfsta i pofpuno a”"””?g;” ) tidedde y Ponderirana \mjednost
transakeije interkvalitativno ”"‘fé} ST n"“"zm‘;‘""w‘“‘m“ ;| viisdnast knm2) | procjenjivancg
Hrastovac izjednadens cifena i zemliSta (uvm2)
{enim2)
7 Koncanica 18,40 7.31% 33,3% 6,13
2 Veliki Grdevec 19,72 0,65% zadovolfava! 33,3% 6,57 18,85
3 Nova Rede 21,43 7.96% 33,3% 7,14
Suma 100%
| PRERACUNAVANJE DALINJIH ODSTUPANJA PROCIEN SIVANE NEKRETNINE
PriGjarneni - Uﬁxofaﬁcumﬂ za preracunzvan/s
iiednost apske p eca] zagagdena oo . - = N
vrijednos| S Utjzcaj buke i Vrjeme éekanfa |  Sluinost puts | Slufnost vodova vrjednos
1 0 0 o 0 0
B85 ; ’
18, 7.00 19,85
|Jed:‘rﬁ’6na. vrijednost zemljista po procjeni iznosi : 19,85  knim2 ]
FovrSina zemljista : 2115 m2
| UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 41.989  kn |
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6.3. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI IZGRADENOG OBJEKTA TROSKOVNOM METODOM

Polazni podatak za prosjecan trosak gradenja po m2 bruto povrsine preuzima se iz tablice "Pokazatelji
troSkova gradenja - 2022" izdane od Hrvatske komora arhitekata u oZujku 2023.godine :

- skladi$ne zgrade :  ukupni trosak gradenja = 2.905 - 7.854 kn/m?2 (bez PDV)

Za predmetni objekt usvaja se donja granica vrijednosti troska gradenja, zbog niskog standarda gradnje.

Grupa troskova % troskova | dovrsenost | % izvedeno
Zgrada - gradevinska konstrukcija 85,4 80,8
gradevna jama 2,6 1,0 2,6
temeljenje 19,0 1,0 19,0
vanjski zidovi 27,4 1,0 27,4
untarnji zidovi 4,9 1,0 4,9
stropovi 1,8 1,0 1,8
krovovi 25,1 1,0 25,1
gradevinske ugradnje 1,4 0,0 0,0
ostale gradevinske konstrukcije 3,2 0,0 0,0
Instalacije 14,6 13,0
odvodnja, vodovod, plin 3,2 1,0 3,2
grijanje 2,6 1,0 2,6
instalacije za obradu zraka 0,4 0,0 0,0
jaka struja 7,2 1,0 7,2
telekomunikacije i informatika 0,7 0,0 0,0
transportni uredaji 0,0 0,0 0,0
posebna postrojenja 0,4 0,0 0,0
automatika zgrade 0,1 0,0 0,0
ostale instalacije 0,0 - -
UKUPNO 100,0 93,8
TROSAK GRADENJA PO m2 : 2.905 kn/m2 x 0,938 = 2.724,89 kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti i trzi$nog poloZaja objekta provodi se postupkom propisanim u Pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), preko "FK MATRICE" :
(prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, I, Seiser+Seiser Immobilien

Consulting GmBh, Graz, str. 529.)

A.lokacija - trziste

B.zgrada opéenito

C.stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i dugoroéno

optimalna lokacifa,
velika potraznja za

vrio dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje,

nema osteéenja, puna
stabilnost, puna

1 vrstom objekta, skoro dobra prostorna uporabivost, daljinje
dana/osigurana nema/nema ponude organizacija, visoka koriStenje nije smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, redovita | vrlo dobra infrastruktura, mala o$tecenya, puna
. L. . potraznja za vrstom | dobro oblikovanje, dobra stabilnost, jos dobra
2 Uporabivost dovoljna i dugor ocnije objekta, mala ponuda | prostorna organizacia, uporabivost, daljnje
dana/osigurana dovolina fleksibilnost koristenje jedva
Smanjeno
srednja lokacija, jos dovolina infrastruktura, Jasna oStecenja,
) ) . L. postoji potraznja za prosjecno oblikovanje, smanjena stabilinost,
3 Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno vrstom objekta, prosjecna prostorna prosjeéna uporabivost,
dana/osigurana dovojina ponuda organizecia, umjerena daljnje‘koristenje
fleksibilnost smanjeno;
umjerena lokacija,mala | dovolina infrastruktura, Jasna ostecenya,
potraznja za vrstom umjereno oblikevanje, smanjena stabilnost,
: ‘x : objekta, bogata ponuda umferena prostorna smanjena uporabivost,
4 Uporabivost ograniceno dana/osigurana Ottt el dalinje koristenje jasno
\fleksibiinost smanjeno
nezadovolfavajuéa | nedovolina infrastruktura, znatna oStecenja,
lokacifa, jedva umjereno oblikovanje, smanjena stabilnost,
: < . poslojiine postoji nedovolina prostorna nedovolina uporabivost,
5 Up orabivost kratkorocno dana/OS/g Mg potraZnja za vrstom organizacija, bez dalinje koristenje samo
objekta, velika pontida fleksibilnosti kratkoroéno
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Umanjenje vrijednosti provodi se primjenom koeficijenata iz tablica prema navedenom Pravilniku, na nadin da se
Za svaki tip objekta odreduje odrzivi vijek koristenja (O VK) i izradunava ostatak odrzivog vijeka koristenja
(OOVK) i zamjenska starost (G2) kao razlika (OVK-00 VK), a koeficijent za umanjenje vrijednosti dobiva se iz
odnosa Gz/OVK.

Nakon izraduna troskovne vrijednosti nekretnine, provodi se postupak prilagodbe troskovne vtijednosti tréisnoj.

Prilagodba troskovne vrijednosti trzisnoj za period dok nadlezno tijelo ne objavi kriterije i koeficjjente za
prilagodbu, primjenjuje se tako da se koeficijent za prilagodbu racuna s vrijednoséu 1,00..

TROSKOVI GRADNJE

Normalni troskovi gradnje 2.804,46 m2 x 2.724,89  kn/m2 = 7.641.845 kn —l

UMANJENJE VRIJEDNOST! GRABENJA ZBOG STAROST]

Godina procjene 2023
Godina izgradnje / prosjecna starost 1994
Starost zgrade G 29 FK Matrica
OVK 50 A 4,5
Relativna starost Rs=G/0 VK 0,58 58% B 3,5
Faktor koristenja FK 4,5 C 3
O0OVK 26% 13
Zamjenska starost Gz=0OVK-O0VK 37
i Umanjenje Gz/0vK 0,74 74% 5.654.965 kn
] Troskovna vrijednost gradevine 1.986.880 kn |
1.2 DOPRINOS/
kn/m3 V(m3)

, Komunaini doprinos 4,50 Garesnica 3.zona, proizv.objekt 9.254 72 41.646 kn
Vodni doprinos 0,90 RH zona B, proizv.namjena B 8.329 kn
DOPRINOSI UKUPNO 49.975 kn

1.3. STRUCNE | OSTALE USLUGE
NOVA VRIJEDNOST X 2,6% = 7.641.845 X 0,025 = 191.046 kn
STRUCNE | OSTALE USUGE UKUPNO 191.046 kn
1.4. VANJSKO UREDENJE
Troskovi sadrzani u cileni gradenja
Vanjsko uredenje ukupno 0 kn ]

TROSKOV/ DOVRSENJA PRODAJNOG PROSTORA NA KATU I SANACIJE LIMENOG POKROVA

Zbukanje | li¢enje zidova m2 440 x 160 kn = -70.400 kn
Oplo¢enje podova keramikom m2 608 x 350 kn = -212.800 kn
Izrada spustenog stropa m2 608 x 240 kn = -145.920 [n
Elektroinstalacjie i grijanje pausaino -129.000 kn
Sanacija limenag pokrova m2 1100 x 300 kn = -330.000 Kn

-888.120 kn kn I

1.5,
[

2. PRILAGODBA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

PRIVREMENA VRIJEDNOST (1.1 % 1.2+ 1.3+ 14 %75 T RS ST TR T

Troskovna Koeficijenti prilagodbe trzistu Koeficijent
vrijednost : T ; specilicnost alraklivnost funkcionainost pemocne tanje 213t prilagodbe
kn e gradevi gradavine gradevine gradevine stanje trzista
| 1.339.781 1 1 1 1 1 1 1,00

| TRZISNA VRIJEDNOST =

troskovna vrjednost x_kosficjent priagodbe =

__1.339.787 _kn ]
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F. MISLJENJE / ZAKLJUGAK

Svrha izrade ovog elaborata je izradun trzisne vrijednosti nekretnina predloZenih od naruditelfa.

Trzi$na vrijednost nekretnine je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan procjene izmedu
voljnog kupca i volinog prodavatelja, u transakciji koja se realizira po trZisnim uvjetima nakon
odgovarajuc¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavjeStena o svim relevantnim

Cinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, a trzigna vrijednosti nekretnina izradunata je
paznjom dobrog struénjaka, uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze, te vaZece propise i standarde.

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnina predloZenih od narucitelja, utvrduje se da
trzisna vrijednost nekretnina na lokaciji Hrastovac, Ante Staréeviéa 2, iznosi

( prema tecaju konverzije ... 1 EUR = 7,53450 kn ):

OPIS TRZISNA VRIJEDNOST
kn EUR
gradevinsko zemljiste 41.988,73 5.572,86
poslovni objekt 1.339.780,83 177.819,47
UKUPNO 1.381.769,56 183.392,34
ZAOKRUZENO 1.381.000,00 183.000,00

U navedene vrijednosti nije ukijuéen porez na promet nekretnina. Ukoliko nadlezno tifelo utvrdi postojanje
porezne obveze, porez je po vazecim zakonskim odredbama duzan platiti stjecatelj nekretnine.

U Daruvaru, 01.08.2023.

Izradio :

Zeljko Petrovid, dipl.ing.grad.
s 3

q ol “, J
FEBUS )
druidro 3 ogranbinom odgovomoddy Y f!
8 prodr A, ogoving  usiupge
Daw i, ptceva V)
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G. PRILOZI

1. FOTOGRAFIJE

REKONSTRUIRANI DIO OBJEKTA - KUHINJA | WC
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DOGRABENI DIO OBJEKTA - PROSTOR U POTKROVL

JU
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2. DOKUMENTACIJA

‘o NESLUZBENA KOFIJA
"
REPUBLIKA HRVATSKA
Opeinskl sud u Blafowan
ZEMLASHOKNJZNI ODJEL GARESNICA _ ,
Stanje na dan: 11.08.2023. 09:57 MertNerars 714 uipdak
Ratastareka opcina: 509695, HRASTOVAC Hro) ZK wodka: €52
| . :
ZINjEg dnewnika: Z-67352023
ﬂ?\me Fombe: , .
ZVADAK [Z ZEML)I SNE KNIGE
A
Fosjedavnica
FPRVI ODJELJAK
-ze:';r _ Povrdina
L ey Oznaka zemdjita [ oy e Primjadba
Castics)
1. |22 ORANICA OKUCHICA 1079
I - T [UGOSTITELISKOPOSLOVID OBJEKAT NA TRGU ANTE 558
|' STARCEVICA U HRASTOVCL
; UKUPKO: 1867
3
Viastovnica
' |Ror. Sairda) upiaa Primjedba

2. ViazniEkl dia: 111
HRASTOVEANKA D.0.0. OIB: 05454853676, HRASTOVAC, TRG ANTE STARGEVICA 1

[
Teretovnics

Rbr. Sadria] uplas I Iznos |lmr|ysdna
— ————— L
Tarseta neamal

Polvrdule sa da ava) mauah’ugjgwamaun]ufzamﬁm knjige na datum 1,1.03.2023.

Lol Kok E Ty Syadan (Gt i nime Sraca] TGS 202, 50T Sounce 1
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PODRUCNT
ISFOSTAYV

ol

o

LIKA HRVATSKA

REPUB )
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA

URED ZA KATASTAR BJELOVAR

A ZAXATASTAR NEERETNINA

GARESNICA

Stanjena dan: 11.08.2023. 09:57

NESLUZBENA KOPIJA

PRLTEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: HRASTOVAC (AIbr. 300689)

Posjedavni Lisi: 247

Udio Prezime i ime odnosno tvrika il maziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe CIB
11 I-IRASTON'&ANKA D.0.0,TRG ANTE STAR.C.E\..‘I('I._A.I, HREAST OVAC, HRVATSEA 05484853676
(VIASNIE)
Podaci o katastarskim Eesticama
wl % Broj Adresa Latastarske EesticeNagin nporabe katastarsize Povriina Broj Posebni
&| & | katastarske Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kocni broj m? DL pravoi Primjedba
festice zgrade refimi
212 POTKUCNICA 3879
ORANICA 3879
166 TRG ANTE STARCEVICA 4313
LIVADSA 2281
INDSTIR.DV. 1190
INDSTR. OBJ. - . 842
' 167 ) TRG ANTE STARCEVICA 2115
DVORISTE 500
LIVADA 503
UGOSTIT.OET. 369
POSLOVNI OBY G353
Ukopoz poyriing Latastarslih festica 10307

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnoz listy nije dokaz o vlasniftie na katastarskin Eesticama upisanim u posjedovnem lishe
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) — y daljnjem tekstu Zakon,

* Zakon o viasnistvuy drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnfem tekstu Pravilnik,

* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

* Zakon o gradnji (NN 1 83/13, 20/17, 39/19, 125/1 9),

* Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/1 9),

* Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/1 8 110/18, 32/20),

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastry nekretnina (NN 112/1 8)

* Zakon o sustavy strateskog planiranja i Upravijanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)
* Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/1 7, 118/18)

* Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/1 7)

* Aktuaina prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

* Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

* Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

* Uredba o visinj vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/1 1, 19/12, 15 1/13, 83/15, 42/19, 73/20),

* podatak o prosjecénim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/1 8),
* Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, }

* European Valuation Standards (E VS), .bluebook” 7.izdanje, 2012, (TEGoVA)

* bilten ,Standardna kalkulacijja* izdanje IGH,

" vaZeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

* Norma HRN ISO 9836:201 1,

* Pravilnik o nadiny utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhy obracuna komunal. doprinosa, (NN 15/1 9),
* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/1 9),

* Pravilnik o informacijskom sustavy trzista nekretnina (NN 68/20)

* Pravilnik o Jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/1 7, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

* Indeks cijena stambenin nekretnina - MS/ cifene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,

* priopcenje 13.1.2/1.0d 20. sijecnja 2016. te svako sliedece novo kvartalno izdanje istog izvora,
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