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Trzisna vrijednost nekretnina procijenjena je na
dan 18.10.2022. godine u visini

547.000,00 kn
ili
72.700,00 €

PROCJEMBENI ELABORAT

SVRHA: sudska prodaja

NEKRETNINA: upisana u zk. ul. 1911 k.o. Petrinja na k.¢.br. 195 ( zk.€.br. 33) kuéa i dvoriste,
sveukupne povrsine 568 m?, etazno vlasnistvo (E-2)

LOKACLA: TRG FRANJE TUDMANA 14, PETRINJA 44250

NARUCITEU: HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA d.d. u stecaju

OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000

Sisak, 18. listopada 2022. godine

o renad‘i:a]kow
g8 leljstva
Sisak

o2z lrpimira 14
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1. RIJESENJE O IMENOVANIU

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku

Ured predsjednice

Broj; 4-Su-803/21.-8
U Sisku 18. sijeénja 2022,

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku BlaZena Eres, odlutujuéi povodom
zahtjeva Nenada Rajkovi¢a 2a ponovno imenovanje stalnog sudskog viestaka, nakon
provedenog postupka, temeliem &ianka 126. stavka 4. i &lanka 120, stavak 2. Zakona
0 sudovima {Narodne novine" broj 28/13.. 3316, B2/15. | 82/16.), te &lanka 12,
Praviinika o stalnim sudskim vjeftacima {,Numdna novine®, broj 368/14., 123M5. i
20/18., 6119, dalje u tekstu: Pravilnik}, donosi

RJESENJE
0 POnovVNom imenovarju

|. Nenad Rajkowvi¢, ing. gradevinarstva, OIB: 05626429703, s prebivalistem u
Sigku, Ulica kneza Trpimira 14, ponovno se imenuje siakim sudskim vjedétakom za
podruéje graditeljstva | procjenu nekretnina. na vrijeme od &etin godine, zakljuéno do
18. sijaénja 2028.

{i. Imencvani stalni sudskl viedtak u obvezi je ovom sudu svake godine za
vrijeme trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na femelju
¢lanka 9. stavak 3. Pravilnika.

ObrazloZenje

1. Nenad Rajkovié, ing. gradevinarstva, podnio je ovom sudu dana 7. prosinca
2021 zahyjev za ponovno imenovanje staiom sudskim viedtakom zs podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina, u roku propisanom u &lanku 12 stavak 2. Pravilnika
Uz zahtjev j& priloZio riedenje iz prathodnog mandata i dokumentaciju propisanu U
¢lenku 12. stavak 3. Pravilnika.

2. Kako je u postupku utvrdenoc da imenovani osim opcih uvieta za prijam u
dr2avnu sluZbu ispunjava i uviete iz tanka 2. | 12. Pravilnika, zahtjev je utvrden
esnovanim,

3. Slijedom navedenog odlulenc je kao u izrecl ovog fesenja,
Upula o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave od 15
dana od dana dostave rjeSenja (¢lanak 12 Praviinika). Zalba se podnos: putem ovog

suda u tri primjerka.
/ PREDSJEDNICA SUDA
| - Blaz Eml
DNA: _ | I}

1. Nenad Rajkovi¢, Ulica kneza Trpimira 14, Sisak
2. Ministarstvo pravosuda i uprave _
3. U spis —
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2.POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENJE STRUCNE LITERATURE

Gradevinski propisi :

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim

zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i 14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/2019)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011
(izraun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Nacela procjene trzizne vrijednosti nekretnina

(autor Vladimir Krtali¢, izdavac: Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka)

Generalni urbanisticki plan uredenja grada Petrinja

»Sluzbeni vjesnik” Grada Petrinje br. 10/07, 08/08, 42/08, 17,12, 14,13, 18,15, 48,16, 69,19, 62/20 i
71/21)

Propisi o vlasnistvu

(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, procis¢eni tekst NN br. 81/2015.)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13 i 108/17)
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3. ZADATAK

Na zahtjev i narudibu ste¢ajnog upravitelja za klijenta HIDROELEKTRA MEHANIZACIA D.D. ZA
GRADENJE | USLUGE, OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000, izvréio sam
istrazivanje kako bi izrazio misljenje o trZiSnoj vrijednosti nekretnine upisane u zk. ul. 1911 k.o.
Petrinja na k.¢.br. 195 (odgovara zk.¢br. 33), dvorite od 568 m2.

Dan vrednovanja: 18.10.2022. godine
Dan kakvoce : 18.10.2022. godine

3.1. OPIS PROCIJENJIVANIH NEKRETNINA

3.1.1. Gradevinsko zemljiste k.c.br. 195 k.o. Petrinja (odgovara zk.€.br. 33) u z.k. ulo$ku 1911, k.o
Petrinja)

ZemljisSte oznadeno kao k.C.br. 195 k.o. Petrinja (odgovara zk.¢.br.33) u z.k.ulosku 1911, k.o.
Petrinja) nalazi se u Gradu Petrinja. Nekretnina se odnosi na gradevinsko zemljiste s kulturom
dvoridta, a u naravi Cini izgradeno zemljiSte s zgradom mjeSovite uporabe koja ima svojstvo
kulturnog dobra i koja je oStedena u potresu.

ZemljiSte se nalazi u granicama obuhvata Generalnog urbanistickog plana uredenja Grada Petrinje (
»Sluzbeni vjesnik” Grada Petrinje br. 10/07, 08/08, 42/08, 17,12, 14,13, 18,15, 48,16, 69,19, 62/20 i
71/21).

Ukupna povrsina zemljista iznosi 568,00 m?.

Komunalna opremljenost: asfaltirana ulica, javni vodoopskrbni i kanalizacijski sustav, te elektro i
telekomunikacijska mreza.

ZemljiSte je neuredeno i neodrzavano, te privremeno ogradeno prijenosnom montaznom
metalnom ogradom.

5 ) ] - - Namjena zemljista prema
2
Redni broj Broj katastarske Cestice PovrSinaum GUP Grada Petrinja
1. 195 568,00 gradevinsko zemljiste
UKUPNO: 568,00
SVEUKUPNO: A ' 568,00

3.1.2.Tehnicki opis zgrade

Predmetna zgrada smjestena je na Trgu dr. Franje Tudmana 14 u Gradu Petrinja i zastiéeno je
pojedinacno kulturno dobro te je kao takva upisana u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske
pod brojem Z-811. Zgrada je izgradena kao ugradena gradevina smjestena uz uliéni regulacijski
pravac na k.€.br. 195 k.o Petrinja (odgovara zk.c.br. 33) u z.k. ulosku 1911, k.o Petrinja, visine
podrum + prizemlje + kat + potkrovlje (Po+P+K+Pk), tlocrtno formirana u obliku slova ,T“. Zgrada je
u potresu koji se dogodio 29. prosinca 2020. godine pretrpjela teska ostecenja, te joj je utvrden
stupanj otecenja IV — otkazivanje konstrukcijskih i nekonstrukcijskih elemenata.
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Stanje prije potresa

Zgrada je izgradena 1930. godine kao ugradena jednokatnica s istaknutim dvorisnim krilom
pravokutnog tlocrtnog oblika. Gradena je od opeke, dvostreSnog drvenog krovista prekrivenog
»biber” crijepom. Uli¢no procelje rasclanjeno je s pet prozorskih osi, dva nasuprotna boéna polja su
rizaliti s istaknutom atikom iznad krovnog vijenca. Medukatni vijenac, zavrsni krovni vijenac te
kameni sokl isticu dominantnu horizontalnu podjelu procelja na zonu prizemlja i kata razli¢ito
arhitekturno oblikovani. Zona prizemlja obradena je glatkom, dubokom pravokutnom rustikom dok
je kat izveden u fasadnoj opeci. Prozori kata naglaseni su istaknutim vijencem nadprozornika te
vijencem podprozornika koji naglasavaju parapetnu zonu prozora koju ¢ine ukrasni stupici-
balustrade. Ispod krovnog vijenca, u zavr§nom frizu nalaze se bogate vegetabilne kartuse-girlande.
Iznad krovnog vijenca, u ravnini boc¢nih rizalita, nalaze se istaknute atike oblikovane kao balustrade
ukrasnim stupicima.

Glavni ulaz u zgradu organiziran je u krajnje desnom (isto¢nom) rezalitu kojim se pristupa u
zajednicki ulazni prostor sa stubiStem iz kojeg je omogucen pristup posebnim dijelovima zgrade. U
podrumu se nalaze zajednicki prostori spremista, u prizemlju je organiziran poslovni prostor
ugostiteljske namjene s pripadajuc¢im pomoénim prostorima, a na katu i potkrovlju organizirani su
uredski prostori kao jedna posebna cjelina. Zidana je od opeke normalnog formata, stropna
konstrukcija je drveni grednik sa ravnim podgledom, podrum je nadsvoden pruskim svodovima.
Zidovi podruma zidani su od kamenog materijala i opeke. Zidovi su obostrano Zbukani, osim
podrumskih zidova. Pod u podrumu je beton, u prizemlju su obloZeni keramickim plo¢icama, na
katu vecim dijelom su obloZeni parketom, osim u dijelu pomoc¢nih prostorija i sanitarija ¢iji su
podovi obloZeni keramickim plo¢icama.

Zateceno stanje

Gradevina je u potresu pretrpjela znatno ostecenje gdje je doslo do otkazivanja konstrukcijskih i
nekonstrukcijskih elemenata te je kao takva predstavljala opasnost za Zivot i zdravlje ljudi.

Ulicno procelje zgrade je zadrzano dok je ostatak gradevine uklonjen do razine prizemlja. Zadrzano
procelje s uliéne strane privremeno je zadrzano celichom konstrukcijom, a na unutarnjoj plohi
izvedena je obloga torkret betonom u debljini min. 6 cm. S dvorisne strane vidljivo je zadrian dio
temeljne konstrucije osnovnog dijela zgrade te podna ploca prizemlja.
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PoloZaj predmetne nekretnine

3.1.3. Planski status:

Zemljite se nalazi unutar obuhvata Generalnog urbanistickog plana uredenja Grada Petrinje
(,,Sluzbeni vjesnik” Grada Petrinje br. 10/07, 08/08, 42/08, 17,12, 14,13, 18,15, 48,16, 69,19, 62/20
i71/21).

Sukladno kartografskom prikazu 1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA zemljiste oznaceno kao
k.C.br. 195, k.o. Petrinja (odgovara zk.c.br.33) u z.k.ulosku 1911, k.o. Petrinja nalazi se u mje3ovitoj
zoni- PRETEZITO POSLOVNA —(M2).

Podrucja mjeSovite, preteZito poslovne namjene (M2) su prostori u kojima su postojece i planirane
gradevine poslovne i stambene namjene, s tim da u prizemljima previadava poslovna namjena
(uredi, trgovina, usluge, ugostiteljstvo i ostali sadrzaji koji ne smetaju stanovanju).

U zonama mjeSovite namjene predvidena je gradnja novih gradevina, te obnova, rekonstrukcija i
dogradnja postojecih gradevina.

U zonama mjeSovite namjene mogu biti sadrzani slijedeci prateéi sadrzaiji :

- prostori za stanovanje (stalno i povremeno);

- prostori za rad bez Stetnih utjecaja na okolis (obrt, uredi);

- prostori za gradnju pratecih javnih i drustvenih sadrzaja (Skolske, djeéje, zdravstvene ustanove,
ustanove socijalne skrbi; poste, banke i sl.);

- prostori za gradnju trgovackih i usluznih sadrzaja ;

- prostori za gradnju turistickih i ugostiteljskih sadrzaja ;

- prostori za gradnju politickih, druStvenih i kulturnih organizacija i sadrzaja;

- prostori za gradnju vjerskih gradevina;

- prostori za gradnju dvorana za Sport i rekreaciju bez gledalista povrsine do 300 m2 ;

- infrastrukturne i komunalne gradevine i uredaji bez stetnih utjecaja na okolis ;

- benzinske postaje, javna parkiraliSta i garaze;

- prostori za primarnu reciklazu korisnog otpada - reciklazna dvorista ;

- prostori stambenih ulica i trgova ;

- manje zelene povrsine i parkovi ;
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Izvod iz Generalnog urbanisti¢kog plana uredenja Grada Petrinje — kartografskl prikaz 1. korlstenje I namjena povr§ma

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
@ MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA
® MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

UGOSTITELJSKO TURISTIEKA NAMJENA - KAMP

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
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ZASTITNE ZELENE POVRSINE

®
®
®
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@
@
®

SUMSKE POVRSINE

GRAD PETRINJA

Hativ prostornog plana:

Vi. ZMJENE | DOPUNE

GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA PETRINJE
[ Waziv ancaraiog prkAIA.

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
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4. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM NEKRETNINE

Datum procjene vrijednosti: ~ 18.10.2022. godine
Datum procjene kvalitete: 18.10.2022. godine
Datum uvidaja: 14.10.2022. godine

4.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene gradevinsko zemljiSte s pripadaju¢om oSte¢enom zgradom
Adresa nekretnine Trg dr. Franje Tudmana 14, 44 250 Petrinja
Podaci iz zemljiSne knjige Opcinski sud Sisak; ZK odjel Petrinja

Broj ZK uloska 1911, k.o. Petrinja

Legalitet prije 15. veljace 1968. godine

4.2. Identifikacija nekretnine

Nekretnina (predmet procjene) se nalazi u Gradu Petrinja. Petrinja je grad u Sisacko-moslavackoj
Zupaniji, smjeSten je na desnoj obali rijeke Kupe, na u$¢u PetrinjCice i ve¢inom obuhvaca
brezuljkaste predjele Hrastovacke i Zrinske gore te manje ravnicarske uz rijeku Kupu i Petrinjcicu.
Upravni prostor Grada Petrinje uglavnom je ruralnog karaktera te ga okruzuju gradovi Sisak na
istoku i Grad Glina na jugozapadu te opcine Lekenik, Donji Kukuruzari i Dvor.

Lokacijski je pozicionirana u samom centru grada uz glavnu prometnicu u naselju — drZavna cesta
D30 (Trg dr. Franje Tudmana), koja povezuje Petrinju s Gradom Glinom, a ista isto¢no povezuje
Grad Petrinju i Sisak, kao regionalno srediste Sisacko — moslavacke Zupanije.

Na lokaciji nema utjecaja buke, niti zagadenosti zraka.
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4.3. Podaci o uvidaju s priloZzenim karakteristicnim fotografijama
Ocevid na licu mjesta izvrSen je od strane ovlastenog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

Ocevidom je izvr$en vanjski pregled nekretnine i neposrednog okruZenja.

Na uvidaju koristena dokumentacija: - Eizvadak iz zemljiSne knjige
- Eizvod iz katastarskog plana
- E posjedovni list
- Geoportal

FOTODOKUMENTACLA

& -
I -,
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UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCIJENJIVANIH NEKRETNINA

To su pravna i stvarna fizikalno-tehnicka svojstva, poloZaj nekretnine i druga svojstva, a primarno
obauhvadaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i terete koji utje¢u na
vrijednost, doprinose, poloZajna obiljezja, vrijeme cekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja i daljnja obiljeZja nekretnine.

Stanje nekretnine (obiljeZja nekretnine koja utjec¢u na vrijednost)
Dobra lokacija — uz glavnu prometnicu u naselju
Kategorija gradevinskog zemljista: prva kategorija

Prva komunalna zona grada.

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste te uklonjena zgrada do etaze podruma

MOGUCNOST GRADNJE

Sukladno Generalnom urbanisti€kom planu uredenja Grada
Petrinja predpostavka je da nece dodi do poveéanja
zgrade.

KATEGORIJA ZEMLJISTA

prva kategorija

VRSTA | MUERA GRADEVINSKOG
KORISTENJA:

IZGRAPENOST PARCELE
GRADEVINSKA (BRUTO) POVRSINA
VOLUMEN

BROJ ETAZA

GODINA IZGRADNJE

GODINA REKONSTRUKCIJE

mjesovita
izgradena
515,87 m?
1.616,96 m?
4

1930.

PRAVA | TERETI

sukladno upisu u ZK

ZONA ZA OBRACUN KOMUNALNOG

prva
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DOPRINOSA
POLOZAJNA OBILJEZJA: odliéna
PROMETNA POVEZANOST

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA odli¢an

POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA odli¢an
UDALJENOST OD CENTRA GRADA odli¢na

BLIZINA JAVNOG PROMETA odli¢na

PARKING uz javnu prometnicu
UTJECAJ BUKE nema

UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA nema

5. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca se
utjecaj pandemije na kupovnu mo¢ ulagada, ali koja ne utjece na cijenu, koja i dalje uprosjeceno
raste. Negativno utjeCe prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja
transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena
uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo$ uvijek ima i zagrebacki potres iz oZujka 2020.
godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo
planirati Zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je
sve veda razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo,
ponajvise utjecao na trziSte centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile i kako se povecdavao broj
cijepljenih. Pove¢anim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su
kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. , drugog doma”
(second home), koji se podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne oCekuje se razina prometa u
priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane
osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve veée razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina,
Sto ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.
Petrinju kao glavno srediste na podrucju "Banovine" karakterizira joS uvijek slaba aktivnost na
trzistu nekretnina.

BN Index
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

6. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVUENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

E- Izvadak iz zemljiSne knjige - Op¢inski sud u Sisku; ZK odjel Petrinja
E- Izvod iz katastarskog plana

E- Prijepis posjedovnog lista

Geoportal

Osvrt na zatecCeno stanje

- Naterenu je zate€eno gradevinsko zemljiste s izgradenom zgradom koja je oSte¢ena u potresu
te je zbog pretrpljenih oStecenja i otkazivanja konstruktivnih i nekonstruktivnih dijelova veéim
djelom uklonjena uz zadrzavanje uli¢nog procelja koje je osigurano privremenim celi¢nim
skelama, a s unutrasnje strane stabilizirano je slojem torkret betona

- Zemljiste je neuredeno, neodrzavano,

- Zgrada je upisana u Registar kulturnih dobara kao pojedinacno kulturno dobro

- ZemljiSnoknjzni vlasnik i posjednik je ista pravna osoba,

- Na nekretnini su upisane hipteke i tereti sukladno upisu uzK izvadak

7. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

13
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Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg
daje koristena metoda ili metode.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih
gradevinskih estica na kojima se nalaze zgrade javhe namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje
prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garainih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

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

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzistu (odrzivi prihodi).

ObrazloZenje za odabir metode

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljistu koje ima
obiljezja zemljista 1. kategorije. Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom
periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i stanju sliénog
zemljista u okolini. Na ¢estici je dijelom ulonjena zgrada mjeSovite namjene, pa je tako u prizemlju
bila ugostiteljske namjene, a na katu i u potkrovlju su veéinom bili uredi te obzirom na takve
karakteristike zemljiSne Cestice odabrana je poredbena metoda sukladno €&l. 23. i 24. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista. Za procjenu
vrijednosti ostecene zgrade te gradevinskih poboljSica vanjskog uredenja odabrana je troskovna
metoda za utvrdenje troskovne vrijednosti zgrade.

8.1. UTVRBDIVANIJE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA POREDBENOM METODOM

Procjena vrijednosti zemljista izvrSena je poredbenom metodom koju smatram najprimjerenijom za
ovu vrstu nekretnine.

Primjena poredbene metode je moguca iz razloga $to ima dovoljan broj poredbenih nekretnina
(najmanje 3), dovoljno podudarna obiljeZja.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine
¢e se sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednaéavanjem
putem indeksa cijena stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pretpostavka je da na poredbenim
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nekretninama nema uknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljezja.

Clankom 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) odredeno je da se za procjenu
vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka mogu pribavljati podaci iz eNekretnina i isprava
o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava ZK odjela.

Za potrebe prikupljanja podataka o prodaiji sli¢nih nekretnina izvr$en je uvid u dostupne podatke na
informacijskom sustavu trzista nekretnina (eNekretnine) o realiziranom prometu nekretnina na
podrudju na kojem se nalazi procjenjivano zemljiste, te na podrucju slicnih prigradskih naselja.
Detaljnom analizom pribavijenih podataka iz daljnjeg postupka poredbe iskljucene su katastarske
Cestice koje sa procjenjivanom nekretninom nisu pokazivale dovoljno slicna obiljeZja kao i one
katastarske Cestice za koje se utvrdilo da su pod utjecajem neuobicajenih okolnosti (znatno
odstupanje u kupoprodajnim cijenama od ostalih usporednih).

Sukladno pravilnicima iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina ,eNekretnine”,
izabrane su slijedeci podaci (za nekretnine 1, 2 i 3) za provedbu procjene uporednom metodom:

POLOZAJ | STANJE POREDBENIH NEKRETNINA — GRADEVINSKO ZEMUJISTE

1. k.c.br.3304/6 k.o. Petrinja
' Informacije FY=1ES
Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1425813
Catum pregleda 18,110,202z,
| Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN {PU) 4368292
| Vrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
| | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.04.2021
Povrgina u prometu 377,00
Vrijednost nekretnine {KN) 60.230,68
Catum ugovora 11.09.2020
' POREZT:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoi cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeze placanju PDV-a MNE
e Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljucen u prikazanoj djeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
! Cjenovni blok gw&lﬁgg RSO
: PreteZita namjena genovnog bloka ﬁ%ﬁ%ﬁgﬁ,ﬂm’\ B
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2. k.t.br.2838/1 k.o. Petrinja

BEE]
- E_‘( : -': = e o) ,.. 4 "iﬁi" !
Nazivatributa * # W Vrijednost atributa % &
ID ZKC 1563980
Datum pregleda 19.10.2022.
Vrsta nekretnine N . GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) ‘ 4632780
Vrsta ugovora KP < KUPCPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.12.2021
Povrsina u prometu 860,000
Viijednost nekretnine (KN) 120.191.28
Datum ugovora - 18.10.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svib vrsta zembjiSta u iskazanoj djeni prikazana je
, vrijednost nekretnine bez PDVY-a, neovisnc o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati. :
| .
=« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE |
l = Stopa PDV-3 (%) 25 ;
! « PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE |
| =  Optiranje NE :
|
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA '
[ . ) PETRINJA II - MJESOVITO '
. Cjenowvni blok STAMBENG 5 _
| | PreteZita namjena cienovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMIENA -
1

1 PRETEZITC STAMBENA

1. k.C.br. 1774, k.o. Petrinja

Informacije Alca)
Gradevinsko zemijiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena iR
MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1507701
Datun preglada 20.10,2022,
Vrsta nekretmine GRADEVINSKO ZEMLXSTE (GZ)
ID PN (PU) 4539684
Vrsta ugovora KP - KUFOPRODAJA
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.09.2021
| | PovrSina u prometu 360,00
| vrijednost nekretnine {KN) 60.310,19
| | Dabum ugovora 05.05.2021
| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemiiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

|

I =  Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE

{ « Stopa PDV-a (%) 25

i = PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE |
| » Qptiranje NE ;
|

| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

| PETRINJA O - MIESOVITO

Cjenovni biok STAMBENO 5

M1 - MIESOVITA NAMIEMNA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina — gradevinsko zemljiste

@ -vrocijenjivana nekretnina

o -boredbene nekretnine
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Dan vrednovanja Cijenovni blok Jedinica lokalne Katastfrska Povriina gm?) Nam!.e’na .Koﬁ_‘icpent- Kateg.c_::-ua
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
PETRINJA | -
18.10.2022 MJESOVITO Petrinja 196 538,00 M2 1.0 1
POSLOVNO
" Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinlca lokalne | Jediniéna cijena Povriina (m? Nam!-e‘na ; Kml.ﬁc!jent. Kategp{ua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti temljista
PETRINJA Il -
1 11.9.2020 MJESOVITO Petrinja 2136 377,00 W1 1.0 1
STAMBENO 3
PETRINJA Il -
2 18.10.2021 MJESOVITO Petrinja 18,89 880,00 M1 1.0 1
STAMBENO 5
PETRINJA (I -
3 5.5.2021 JAJESOVITO Petrinja 2222 380,00 M1 1.0 1
STAMBENO &
IZIEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti B}
4 Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekeijski  |Jediniéna cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne akruenja faktor indeksu razvijenosti (€m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 21,36 Patrirja 38,330 1,00 21,38
2 15,80 Patrinja 38,990 Patrinja 98,89 1,009 18,80
ey 22,22 Petrinja 38,630 1.000 2.2
MEDUYREMEN SKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrugje . "
4 Jediniéna cijena predmetne i:tu;n ::.I;a;?:gja B;::'slkl::e::.:a Bazni indeks na Korekeijski teduvremenski izjednadena
{E&/m?) nekretnine pupovor{i 9 P r: da’le dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (£/m%)
(Zagreb, Jadran, g pop L
Ostalo)
1 21,36 ' 11.3.2020 .9 - 1,109 23,70
73 16,80 Ostako i8.10.2021 124,37 140.8D 3,432 2108
g 22,22 5.5.2021 122,17 1,482 2581
IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijsha
" Jediniéna cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski  [Jediniéna cijena izjednadena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1, faktor kategoriji zemljista (€&/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina hategoriju
t 23,70 ] 8% 1,000 23,70
2 21,08 1 5% 1 38% 1000 21,08
3 25,81 1 IE% 1,000 256,81

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

Jediniéna cijena . g o
# i i Ukupni koeficijent obiljezja
(&/m?) Mikrolokacija | Oblik parcele K""tfe'f:;:”'”a Infrastruktura Ostalo
1 23,70 @ 110 -bolje 1,05 - balje = 1,00 -isto & 1,00 -isto = 1,00 - isto 1,18
2 21,08 & 1,10 - bolje & 1.05-bolje = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 1.18
3 25,81 & 1,10 - bolje # 1.05- bolje = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1.00 - isto 1,18
H Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativho
Ukupni A vl . i . o e " 5 " e P 2
5 koaficiient zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preraéunavanje koeficijent izjednagéena
obil'eg': i3 predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog| jediniéna cijena
18z} nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednaéenja (&/m?)
i) 1,18 1.00 1,00 1.18 27,37
2 1,18 M2 Da 1.0 1.00 1,00 1,18 24,33
3 1,18 1,00 1.00 1,16 29,58
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AR R AN ey L T VOB 5% e W)
Lt : Relativho Apsolutno
[ Jedm;:;::;; et odstupanje od | odstupanje od ogontrull;.
prosjeka (%) prosjeka (€/m’) F
1 2% 1% 0,28 Zadovoljava
2 24,33 ~10% 277 Zadovoljava
3 29,58 % 2,45 Zadovoijava
27,09 prosjek 3,73 pravilo 2-sigma
T 2 a0 e Dot 7Y T )0 . BNIH ODSTUPANJA : | << Sl s I
Procijenjena Koeficijenti za preradunavanje Falom o]
jediniéna vrijednost Arondacijska Utjecaj vriiednost
. A ; 3 a -
(€/m?) povriina Utjecaj buke 2agadenja zraka Vrijeme éekanja | Sluznost puta | Sluznost vodova ] (&/m?)
1.00 R 1,00 1, 1.00 > 1, A 1,
2709 = e = 0 = =3 00 A o0 -
1,00
I Triidna Triisna
14.305 107.550
Ukupno 14.305 107.650
T i 107.000
srednji tedaj HNB-a na dan vrednovanja: 7.625165 k€

Meduvremensko izjednacenje trziSnih cijena procjenjivanog zemljista i poredbenih zemljiSta izracuti Ce se
preko hedonistickih indeksa Hrvatske narodne banke.

13.1.4.

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

]
ETATISTIKUY
SRR~
Tromjesedje
Quartsr
2020, Q1 128,25 10769 13212 14079 12539 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30, 11590
Q3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
a4 13295 10866 13745 14545 127,61 119,45
2021. Qt 13419 11337 138,20 14543, 13280, 11571
Q2 139,03' 18,77 143,00 15255/  13434] 122,17
a3 141,44) 12030 14556 15460 13818 122,62
Q4 | 1a499) 12498 14897  15832] 14251 12437
2022. a1 | 15225 13643] 15553 16863 14728 13232
Q2 15794/ 13766 16201  17512] 151,52

https://www.dzs.hr/

19



NENAD RAJKOVIC,ing.grad. OIB: 05626429703
mob: 099/792 58 18, e-mail: nenad.rajkovic77@gmail.com
- stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina -

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjene
gradevinske Cestice

Povrdina: 528,00 m?

Vrsta: Gradevinsko podrucje

Kategorija: 1.

Lokacija: Trg dr. Franje Tudmana
14, Petrinja

Dan vrednovanja: 18.10.2022. godine

Na temelju dobivenih podataka, usporednom metodom usporedna cijena {za 1 m?) usporedivih
nekretnina procjenjuje se na iznos od 203,86 kn/m? ili 27,09 €/m? za gradevinsko zemljiste, $to
iznosi:

GRADEVINSKO ZEMUISTE 528,00 m2 x 203,86 kn/m? 107.650,00 kn
ili
GRADEVINSKO ZEMUISTE 528,00 m?2 x 27,09 €/m? 14.305,00 €

TROSKOVNA METODA - ZGRADE TVORNICKOG KOMPLEKSA

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015), za utvrdivanje
trZisne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odriivi vijek gospodarskog koristenja i
predvidivi ostatak odrZivog vijeka gospodarskog koristenja. Tehniéki vijek koristenja (vijek trajanja
konstrukcije) je duzi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja
utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koristenja. OdrZivi vijek koristenja i
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti i obiljeZjima
gradevine, a osobito uzimajudi u obzir nacin gradnje. Za predvidivi ostatak odrZivog vijeka koritenja
gradevina (OOVK) koriste se tablice iz Priloga 10. koji je sastavni dio Pravilnika.

Za izraCun trZidne vrijednosti zgrade mjeSovite uporabe te gradevinskih pobolj$nica odabrana je
troSkovna metoda, a sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) kojim
je propisano da je troskovna metoda, izmedu ostalog, primjerena za utvrdivanje trziine vrijednosti
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevine utvrduje se na nacin da se izradunaju normalni troskovi gradnje
koji bi nastali gradnjom istovrijedne gradevine na istoj lokaciji, a koji se zatim korigiraju
odgovaraju¢im odbicima i dodacima zbog starosti, stupnja dovrienosti, nedostataka i $teta, te
eventualno provedene modernizacije koja utjece na produZenje ostatka vijeka odrZivog koristenja.
Tako utvrdenoj vrijednosti gradevine potrebno je dodati tro3kove priklju¢ka gradevine na
infrastrukturu, kao i trZiSnu vrijednost pripadajuéeg zemljista.

Za utvrdenje normalnog troska gradenja koristit e se podatak o etalonskoj cijeni gradenja
objavljen je u ,Narodnim novinama“ br.100/2012 i utvrden je u iznosu od 6.000,00 kuna po m? neto
korisne stambene povrsine.

Meduvremenska prilagodba cijene gradenja u odnosu na kolovoz 2012. godinu iznosi:

% prema lzvoru indeksa cijena stambenih objekata Driavnog zavoda za statistiku, Tab. 13.1.3.:
v Bazni indeks kolovoz 2012. iznosi 108,67
v Bazni indeks na dan vrednovanja = 140,80
v Korekcijski faktor = 140,80/108,67 = 1,295

Jedinicni troskovi gradenja: 6.000,00 kn/m?2 x 1,295 = 7.770,00 kn/m?
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NENAD RAJKOVIC,ing.grad. OIB: 05626429703

mob: 099/792 58 18, e-mail: nenad.rajkovic77 @gmail.com
- stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina -

Uzgredni troSkovi:

Doprinosi:

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno
Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom
doprinosu grada. Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih
¢estica sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraéunava
se temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 73/20.). Procjenjivana nekretnina se,

temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u I. zoni.

Obzirom na namjenu — nece se izvoditi trzisni koeficijent prilagodbe te se odabire vrijednost
koeficijenta Tf = 1,00 koji bi odgovarao troskovnoj vrijednosti.

Odstupanja u smislu dovrienosti procjenjivane zgrade mjeSovite uporabe (istovjetne zgrade) u
odnosu na etalonsku gradevinu izraziti ¢e se kroz postotak umanjenja odnosno kroz postotak
dovrienosti gradevine primjenom podataka o uces$éu pojedinih vrsta radova u ukupnoj koli€ini
izvedenih radova, a koji se objavljuju u Biltenu Standardna kalkulacija radova u visokogradniji,
izdavada Institut gradevinarstva Hrvatske.

Izracun stupnja izgradenosti, dovr§enosti istovjetne zgrade:

Rb Vrsta rada Ukupno uéeSce u lzvedenost Postotak dovrienosti
toskovima gradenja(%) | stavke (%) zgarde (%)
(A) (B) (AxB)/100
ZEMUANI RADOVI
1. Iskopi 0,28 100 0,28
2. Nasipavanje |
razastiranje 0,44 = it
3. Transporti 0,24 100 0,24
KONSTRUKCIJA |. FAZA
1. Betonski radovi 0,79 100 0,79
2. Armiranobetonsk iradovi 7,13 50 3,57
3. Mont. konstr. i elementi 12,26 10 1,23
4. Armirackiradovi 9,78 40 3,91
5. Tesarskiradovi 7,92 100 7,92
6. Zidarskiradovi 10,73 100 10,73
7. Grad. Radovi i instalacije 1,20 100 1,20
KONSTRUKCIUJA |l FAZA
1. Krovopokrivacki radovi 0,23 100 0,23
2. Limarski radovi 2,38 100 2,38
3. Stolarski radovi 6,59 100 6,59
4, Bravarski radovi 6,02 40 2,41
5. Staklarski radovi 0,44 100 0,44
ZAVRSNI RADOVI
1. Teracerski radovi 0,22 0 0,00
2, Keramick iradovi 2,47 100 2,47
3. Podovi 2,13 100 2,13
4. Licilacki i soboslikarski 6,21 100 6,21
radovi
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ELEKTROINSTALACIJA
1. Jaka struja 2,97 100 2,97
2. Razvodni uredaji 1,32 100 1,32
3. Rasvjetna tijela 0,22 100 0,22
4. Slaba struja, telefon 0,99 100 0,99
VODOVOD | KANALIZACIJA
1. Instalacije vode 3,66 100 3,66
2 Instalacije kanalizacije 2,27 100 2,27
3. Sanitarni uredaji 2,05 100 2,05
armatura
CENTRALNO GRIJANJE | KLIMA
1. | Instalacije centralnog 6,34 0 0,00
grijanja
2. Automatska regulacija 1,81 0 0,00
Oprema klime | 0,91 30 0,27
ventilacije
SVEUKUPNO 100 66,92

PODACI | PARAMETRI ZA TROSKOVNU METODU

NORMALNI TROSKOVI GRADNJE (ETALONSKA CIJENE GRADENJA)

Pregledom izgradene zgrade na adresi Trg dr. Franje Tudmana u Petrinji, utvrdena su odstupanja od
etalonske gradevine koja se odnose na kvalitetu i stupanj izvedenih radova u iznosu od 67% od
etalonske gradevine.

GRADEVINSKA VRIJEDNOST NOVE ZGRADE (NV)

NV = NKP x NTG X Pu
Gdje je:

NV- gradevinska vrijednost nove zgrade

NKP- 396,83 m? — netto korisna povriina — utvrdena izmjerom prostorija zgrade

Pu-52% - postotak sudjelovanja pojedine cjeline, sklopova ili dijela gradevine u ukupnoj cijeni gradenja
NTG - 7.770,00 kn/m* normalni tro$kovi gradnje po m? NKP

NV = 396,83 x 7.770,00 x 0,67
NV =2.065.857,30 kn

UZGREDNI TROSKOVI (UT 1)

UTl=Kd+Vvd
Kd — komunalni doprinos
Vd —vodni doprinos

Komunalni doprinos : 1.726,18 m3 x 66 kn/m?3= 113.927,88 kn
Vodni doprinos: 1.726,18 m®*x 2,52 kn/m3= 4.349,98 kn
Priklju¢ak vodovoda | kanalizacije: 14.000,00 kn
UKUPNO: 132.277,85 kn
SVEUKUPNO (UZGREDNI TROSKOVI ): 132.277,85 kn
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINA

Odriivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski koristiti dopustenim
nadinom koridtenja uz primjerno odrzavanje.

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée jo3
gospodarski koristiti dopuStenim nainom koriStenja, a moZe se produfiti odriavanjem,
rekonstrukcijom i osuvremenjavanjem, odnosno bitnim pobolj$avanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina i iznosi 100 godina.

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) procjenjen je prema postupku faktora koriitenja
(FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika.

Nova gradevinska vrijednost 396,83 m? KP x 5.205,90 2.065.857,30 kn
kn/m?/KpP

Uzgredni troskovi 132.277,85 kn

2.198.135,15 kn

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene 2022.

Godina izgradnje 1930.

Starost zgrade G 92 godine

Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK 100 godina

Preostali vijek koriStenja (godina) 8 godina

Relativna starost (%) 8/100=0,08 (8%)

Odabrani faktor koriStenja FK 5

Osatak odrzivog vijeka koristenja 20%; 100x0,20= 20 godine

(OOVK)

Zamjenska starost zgrade (godina) 100-20 =80 godina

Linearni otpis 80/100= 0,80 (80%)

Preostala vrijednost 1-0,80 =0,20 439.627,03 kn
Reducirana ukupna vrijednost 439.627,03 kn

Ozakonjenjene zakonito izgardene - +
Stambene zgrade

TrziSna vrijednost uz prilagodbu TV: 439.627,03 kn
Kf=1,0
Po srednjem tecaju kn prema HNB-u 58.420,92 €
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9. MISUENIJE — ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je triina vrijednost nekretnine
upisane u zk. ul. 1911 k.o. Petrinja na k.€.br. 195 ( zk.€.br.33) kuéa i dvoriste, sveukupne
povriine 568 m?, etaZno vlasniitvo (E-2) u Petrinji, Trg dr, Franje Tudmana, kojeg dijela je
Naruditelj vlasnik u cijelosti, iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST 547.274,51HRK | 72.725,92 HRK
NEKRETNINA
ZAOKRUZENO 547.000,00 HRK 72.700,00 €

( tecaj na dan procjene 18. listopada 2022. god.: 1 EUR = 7,525165 kn)

Napomena:

ZaokruzZivanje je sukladno Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.

UknjiZzeni i neuknjiZeni tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu.

Sisak, 18. listopada 2022. godine

Lf(‘\(t

p/? it
Nenad Rajkoyié ing.gradsieisva  *
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10. IZJAVA PROCIENITELIA:

Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima
Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene

Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti

Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima. Ispunjavam stru¢nu
spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

PwnpE

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

Nohad Rajkovié
. n2 oraditeljstva
\ sl Sisak =

Nenad RajkO\IjZi?l’r]gigflaﬂpimira 14 ;w
\ _‘.I/I)/._\ =
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% 1ZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE /nesluzbena kopija/

% 1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA /nesluzbena kopija/
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NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PETRINJA

Stanje na dan: 03.11.2022. 09:12 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcéina: 322989, PETRINJA Broj ZK uloska: 1911
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1376/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj' Povrsina
Rbr. zen;ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 33 TRG DR. FRANJE TUDMANA 568
DVORISTE 568
UKUPNO: 568
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Primljeno: 18. rujna 2003. Z-1797/2003
11 Na temelju Rjedenja od 19. veljade 2003. godine broj UP-1-612-08/02-01/1184, zabiljeZuje se da
*"  zgrada u Petrinji na Strossmayerovom trgu 11 sagradena na ¢est.br. 33 u A ima svojstvo kulturnog
dobra.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnigki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1/3 dijela éest.br. 33 kuéa i dvoriste od 568 m2, s kojom je povezan posebni dio

Dvori$na prostorija u prizemlju - mala dvorana u povrsini od 21,78 m2m, spremiste u podrumu u
povrsini od 20,60 m2 i zajednicke prostorije u prizemlju koje se sastoje od ulaza, hodnika i
stubi$nog prostora u ukupnoj povrsini od 30,60 m2

DAMJANOVIC DAVOR, OIB: 19684427549, FRANCA PRESERNA 10, 44250 PETRINJA

2. Suvlasniéki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1/3 dijela €est.br. 33 kuéa i dvoriSte od 568 m2, s kojom je povezan posebni dio

Poslovne prostorije na l. katu koje se sastoje od 9 kancelarija, stubiSnog prostora, hola, hodnika,
sanitarnog ¢vora i kuhinje ukupne povrsine od 196,03 m2, poslovne prostorije u potkrovlju koje se
sastoje od 2 crtaone, 3 kancelarije, arhive, kuhinje, sanitarnog ¢vora, 2 hodnika i stubiSnog
prostora ukupne povrsine od 198,09 m2 i spremiste u podrumu u povrs$ini od 29,10 m2

HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D. ZA GRADENJE | USLUGE, OIB: 96667257878, ZAGREB,
RADNICKA CESTA 204

2.2  Zaprimlieno 15. rujna 2014. Z-2062/2014
Na temelju RjeSenja Fine Regionalnog centra Zagreb od 09. rujna 2014. godine Klasa: UP-
1/110/07/14-01/7216, Urbroj:04-06-14-7216-12, zabiljeZuje se otvaranje postupka predstecajne
nagodbe, nad duznikom Hidroelektre niskogradnja d.d. za graditeljstvo OIB 78260296240, Zeleni
trg 6a, Zagreb.

24 Zaprimljeno 23.09.2019.g. pod brojem Z-11162/2019
na2(2.3)

ZABILJEZBA, RJESENJE BROJ ST-163/2019 17.09.2019, zabiljeZuje se rieenje o otvaranju
steajnog postupka na nekretninama.
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1ZVADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZzak

Katastarska op¢ina: 322989, PETRINJA ; Broj ZK uloska: 1911
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1/3 dijela Gest.br. 33 kuca i dvoriSte od 568 m2, s kojom je povezan posebni dio PODULOZAK BROJ
Drustvena prostorija u prizemlju kuce koja se sastoji od Sank sale, velike dvorane, 2 kancelarije, =
kuhinje, hodnika, natkrivene terase, sanitarnog ¢vora i spremista, u ukupnoj povrsini od 151,42 m2

DAMJANOVIC DAVOR, PETRINJA, FRANCA PRESERNA 10

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa 1znos Primjedba

1

1.1 Primljeno: 27. rujna 1988. Z-2672/1988
Odluka od 4. listopada 1988.
Na temelju Uru€benice od 7. travnja 1988. godine broj 763 gr. i Ugovora od 30.
lipnja 19888. godine uknjizuje se pravo sluznosti nasloniti zgradu u $irini od 13
stopa, u duzni od 13 stopa i u visini od 7 1/4 stopa sa 7 1/2 stopa visokim krovom
na glavni zid kuc¢e broj 549 na gradevnoj parceli broj 32 lezeéi u A.

2. Na suvlasni¢ki dio: 2 (1/3)

2.1 Zaprimljeno: 7. ozujka 2013. Z-603/2013 227.405.880,00
Istodobno s podneskom Z-602/2013 KN
SPOREDNA HIPOTEKA
Na temelju Opéeg sporazuma o osiguranju sijecanjem zaloznog prava i
neposrednom provodenju prisilne ovrhe od 6. oZzujka 2013. godine potvrdenog
kao ovrsni javnobiljeznicki akt, uknjizuje se pravo zalog ana nekrentine u A za
iznos od 30.000.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju
banke na dan plac¢anja, $to po srednjem te€aju HNB na dan 14. ozujka 2013.
godine iznosi 227.405.880,00
(dijestodvadesetsedammilijunacetiristopettisucaosamstoosamdeset) kn, sa
zakonskom zateznom kamatom odredenom za odnose iz trgovackih ugovora
koja je promjenjiva i trenutno iznosi 15% godiSnje, odnosno u visini redovne
kamate ukoliko ista bude vi8a od zakonske zatezne kamate, koja te¢e od dana
dospijeéa svake pojedine trazbine pa do podmirenja, uveéanoc za pripadajuce
javnobiljeznicke troSkove i pristojbe, sudske troskove, pristojbe i troskove
zastupanja, za korist:

2.2 Zaprimljeno: 26. ozujka 2013. Z-762/2013
Na temelju RjeSenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu od 11. oZujka 2013.
godine zabiljezuje se da je zalog uknjizen u zk.ul. 1365 k.o. Stupnik koju
zemljiSnu knjigu vodi Opéinski gradanski sud u Zagrebu, kao glavhom ulosku.

2.3 Zaprimljeno 23.09.2021.g. pod brojem Z-10409/2021 na 2.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, PUNOMOC PUNOMOC
PREDLAGATELJA 23.09.2021, UGOVOR O USTUPANJU POTRAZIVANJA
(CESIJA) 23.09.2021, TABULARNA IZJAVA 23.09.2021, PUNOMOC
23.09.2021, IZVADAK |1Z SUDSKOG REGISTRA 23.09.2021, IZVADAK 1Z
SUDSKOG REGISTRA 23.09.2021

RR CONCEPT DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA
PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE, OIB: 86304676738, INDUSTRIJSKA
CESTA 12, 10314 KRIZ

5. Na suvlasnicki dio: 2 (1/3)

ZarlilRmalrniiSml imsndals (datoime | omiiaman iwradal N A4 NN AN.AE. AN Cbdmmrmina N



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 322989, PETRINJA : Broj ZK uloska: 1911
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

5.1 Zaprimljeno 26.11.2015.g. pod brojem Z-9722/2015 60.000.000,00  SPOREDNA
HRK HIPOTEKA

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU OSNIVANJEM
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA 18.11.2015, radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu od 60.000.000,00 kn (Sezdeset milijuna kuna) zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama, propisanim zakonom koje teku od dana
dospije¢a svake pojedine trazbine pa do podmirenja, uvecano za pripadajuce
javnobiljeZznike troskove i pristojbe, sudske trodkove, pristojbe, troSkove
zastupanja i sl., za korist:

AVENUE OSTEUROPA GMBH, OIB: 16091383273, KARNTNER RING 5-7,
737, 1010, WIEN, AUSTRIJA

GLJADELKIN SERGEJ, OIB: 53315489840, ULICA MIROSLAVA
KRALJEVICA 28, 10000 ZAGREB

5.4 Zaprimljeno 23.12.2015.g. pod brojem Z-11038/2015 na5.1
Prvenstveni red upisa: Z-9722/2015

ZABILJEZBA, RJESENJE Z-43726/2015 11.12.2015, da je zalog uknjizen u zk.
ul. 538 k.o. Trnje, koju zemljiSnu knjigu vodi Opéinski gradanski sud u Zagrebu,
kao glavnom ulosku.

7. Na suvlasnicki dio: 3 (1/3)
7.1 Zaprimljeno 01.03.2019.g. pod brojem Z-2724/2019 364.501,90 KN vezanouzB3(1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZAJMU | SPORAZUMU O
OSIGURANJU TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA
NEKRETNINAMA BROJ 70/11819 25.02.2019, za iznos od 364.501,90 kuna (
slovima:tristoSezdesetéetiritisucepetstojednukunuidevedesetlipa ), uve¢anog za
redovne kamate, troSkove osiguranja i sve ostale eventualne troSkove koji mogu
nastati za HAMAG-BICRO po naplati potrazivanja iz ovog Ugovora, za korist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, INOVACIJE |
INVESTICIJE (HAMAG-BICRO), OIB: 25609559342, KSAVER 208, 10000
ZAGREB

8.1 Zaprimljeno 08.05.2019.g. pod brojem Z-5803/2019

UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 12481, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA GRABENJA 01.02.2019, radi izvodenja gradevinskih radova preuredenja
poslovnog prostora sukladno Pravilniku o jednostavnim i drugim gradevinama i
radovima

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 03.11.2022,

ZamliiZmalniiSnl isndal: (Adatiias §visiinmea imeada) N A4 2NN AN.AE.AN Clrnmina: 3
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PETRINJA

Stanje na dan: 03.11.2022. 09:14

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PETRINJA (Mbr. 322989)

Posjedovni list: 10703

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaZzno vlasni§tvo

ll'ed.lfl Udio dijela Prezime i ime odnos.no .t\’l‘tka.lll naziv, prebivali§te odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe
1 1/3 DAMJANOVIC DAVOR, FRANCA PRESERNA 10, 44250 111 19684427549
PETRINJA, HRVATSKA (VLASNIK)
2 e 1/3 HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D. ZA GRABDENIJE | 171 96667257878
USLUGE, ZAGREB, RADNICKA CESTA 204 (VLASNIK)
3 1/3 DAMJANOVIC DAVOR, PETRINJA, FRANCA PRESERNA 1/1
10 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske ] . | Posebni
Y] S . . g . |Povr§ina/ Braj . .
[5" A | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
195 Trg Dr. Franje Tudmana 568, 72 Pravo gradenja
DVORISTE 568 upisano u
posjedovni list
| - - broj 10774 |

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

568

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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| |
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PETRINJA, 322989

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJA k.&. br.: 195

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvomo mjerito plana 1:1000

Datum ispisa: 03.11.2022

https.//oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=51&cadastreMunicipalityld=2001&parcelNumber...

1171



