Naruditelj:

Predmet:

CENZUS d.o.o0.

CODEX 2006. d.o.0. u stecaju
Sisak, Stjepana i Antuna Radic¢a 44
OIB: 43388913560

POSLOVNA ZGRADA SA STAMBENIM PROSTOROM
Petrinja, Trg hrvatskih branitelja 5

Identifikacija: k.o. Petrinja

zk.ul.br. 2558
zk.C.br. 189/2, 191

Povrsina zemljidta: 367 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U 1V/2024.G.

= e

Trzi$na vrijednost: 36.400,00 EUR

Suradnik:

TIN VEDRIS, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 24.04.2024. g.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvijeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI
Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
oznake:

Identifikacija k.o. Petrinja
nekretnina: zk.ul.br. 2558
zk.ul.br. 189/2, 191

nekretnine: POSLOVNA ZGRADA SA STAMBENIM PROSTOROM
na lokaciji: Petrinja, Trg hrvatskih branitelja 5

Dan vrednovanja: 24.04.2024.

Dan kakvoce: 18.03.2024.

Datum ocevida: 18.03.2024.

Popis primijenjenih propisa, te korisStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i 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)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

Ostalo

Potpisanom vjestaku je predocéena sljedeéa dokumentacija:

- preslika Elaborata o procijenjenoj vrijednosti nekretnina, izraden po stalnom
sudskom vjestaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonku Benjaku, dipl. ing.
grad. od 01. srpnja 2014. godine (broj elaborata: 51-2014).

Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predo¢enih i
pribavljenih podataka korisStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Iskazane cijene ne ukljucuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.

Izjava 0 nepristranosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru€na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o0.

NALAZ
. Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je glede uvida u pribavljenu i predocenu
dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima z.k. uloZaka iskazano je:

k.o. Petrinja
zk.ul.br. 2558
zk.C.br.  189/2 poslovna zgrada 43 m2
zk.C.br. 191 kino 324 m2
Ukupno: 367 m2
Vlasnik: CODEX 2006 D.O.O. 2. Vlasnicki dio: 1/1
Sisak, Antuna i Stjepana Radi¢a 44
OIB: 67878877135

. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Petrinja

p.l.br. 9195

k.C.br. 1892/2 poslovna zgrada 43 m2
k.C.br. 1893/1 zgrada 367 m2

Ukupno: 410 m2
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c. ldentifikacija ¢estica i usvojena povrsina zemljista

Vjestaku nije predogena sluzbena identifikacija predmetnih z.k. Cestica zemljista u

katastarskom operatu ishodena od nadleznog ureda za katastar.

Uvidom u pribavljene z.k i katastarske podatke utvrduje se da podaci o povrSinama

zemljista u z.k. i katastarskom operatu NISU uskladeni, odnosno:

Z-k. operat: Katastarski operat:
k.o. Petrinja k.o. Petrinja

P (m2) P (m2)
zk.C.br.  189/2 43 k.C.br. 1892/2 43
zk.C.br. 191 324 k.C.br. 1893/1 367
Ukupno: 367 Ukupno: 410

S obzirom na prethodno iskazano, potpisani vjeStak usvaja kao mjerodavnu povrsinu
zemljiSta iskazanu u zemljiSno-knjiznom operatu. Dakle, usvojena povrsina zemljista

iznosi:

| P= 367 m2 |

Korisniku elaborata se prepusta da zatrazi od Narucitelja sluzbenu identifikaciju

predmetnih z.k. ¢estica u katastarskom operatu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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Za nesluzbenu identifikaciju Cestica u katastarskom operatu i zemljiSnoj knjizi koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr.

£*5'  REPUBLIKA HRVATSKA

“ ‘ = ‘ \ -
PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)

O predmetne Cestice zemljista
. Prostorno-planski uvjeti

Vazeéi prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:
Prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u Izmjene i doupne GUP-a Grada
Petrinje dostupan na web stranici Zavoda za prostorno uredenje Sisacko-moslavacke
Zupanije: https://www.zpusmz.hr/prostorni-planovi/gup/.

Namjena: M2 - mjeSovita namjena; pretezito poslovna

Nacin gradnje: mjeSovita gradnja
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IZVOD 12 GRAFICKOG DIJELA IZMJENAI DOPUNA GUP-A GRADA PETRINJE

Koristenje i namjena prostora

O predmetne Cestice zemljisSta

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

GRAD PETRINJA

sl prosiomeg plana: VIL. IZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA PETRINJE

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

IEI| GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA - KAMP

MNaziv kartogratskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
Broj kartografskog prikaza: 1. Mjerilo kartografskog prikaza: 1 : 5000
|Odluka Gradsko vileta Grada Petrinje o izradi VIL izmiena || Odiuka Gradskog vijeca Grada Petrinie o donoseniu
dopuna Generalnog urbanistickog plana grada Petrine: VAL izmjsna | dopura GUP-a grada Patrinje:
"Slubeni vjesnik", broj 31/22 huZeni viesnik”, broj 7922
Javna rasprava abjavijena je: 25. rujna 2022. godine | Javni uvid je odrfan od 26. rujna do 04. lstopada 2022. godine

javve rasprave: Odgovorna osoba za provodenje javie rasprave:

‘ian Begié, dipur.

na )
JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE SIRACKO - MOSLAVACKE ZUPANLJE miijenje Kiasa:
350-02/22-01/06. uwrbroj: 2176-117-03-22-5 od 14. listopada 2022. godine na osnovi Elanka 107. Zakena o
uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 33115 | 38/13) da je Konaéni prijediog VIL izmjena | dopuna Generalnog
urbanistitkog plana grada Petrinie uskladen sa Prostornim planam Sisatko - maslavacke Zupaniie ("Slubeni alasnik
SMZ", broj 04/01, 1210, 10117, 12119 § 2318

Fravna osoba koja je izradita plan:
4°A|CPA CENTAR ZA PROSTORNO UREBENJE | ARHITEKTURU d.0.0.

Petat pravne osobe koja je izradila plan: Qdgovema osoba:

“Tomisiav Doletii, dipling.arh.
lTzrade Nacria
VL. izmjena | dopuna GUP-a grada Petrinje

Fetal odgovorme voditsljice izrade plana:

G S
m—w Buradnja u zradi plana: |

Dolet 1. Igor Grubidié, dipling grad.
ilﬁ'égmn ey Hr=kn v*n,dg secc.
4. Dora Doledki .arh. l Josip Stefi
mm-mmmmm: Predsiednik Gradskoa vie€a Grada Paine:
M.
ovog I ovjerava:
MP.
{ims, prezime, poipis)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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IbEEGENERED
NESEEAANEE

IZVOD 1Z GRAFICKOG DIJELA IZMJENA | DOPUNA GUP-A GRADA PETRINJE
Nacin gradnje

GRAD PETRINJA

. . - asiv prsicmig plana: VIl. IZMJENE | DOPUNE
predmetne Cestice zemljista GENERALNOG URBANISTIGKOG PLANA GRADA PETRINJE

- -mWKORIQTENJEAéREBENJE 1 ZASTITU PROSTORA
OBLICI KORISTENJA | Elisbive N GRADNSE
vl Ill-*|l i dopuna GUP-a grada Petrings:

NACIN GRADNJE
= "Shulbeni vjesnik”, broj 31722 wijesmik®, brej THZ2
NACIN GRADNJE S respeara chieviema o 3. rlna 2 godion o 0. i O Iteds 072 g |

Mjoribo kariografskog prikaza: 1 : 6000
Odluka Gradskog vijoéa Grada Patrinja o faradi W lzmjena || Odiuka da Botrinie

T v e
JEDNOOBITELJSKI | VISEOBITELJSKI
M.P.
VISESTAMBENI e ———
TWllenye i plan:
. @ — —
wredenju (NN 15313, 85/17, 11418, 3913 | 3813) da je Konacni prigediog Wi, m‘i.:e:::.wm
MJESOVITA GRADNJA Phlpe

_ SMP"_ broj 0401 12110, 10117, 12119 § 2318 - peosie
Pravna osoba koja je lzradila plan:
{°A CPA CENTAR ZA PROSTORNO UREDENJE | ARHITEKTURL d.o.o.
pravie crobe koja je redila plan: Odgovoma asoba:

M.

1-lgor Orubibic dipting gred.
5 oy Bl i
Potat Gradskog vijeta Grada Patrinje: Predsjednik Gradskog vijeta Grada Petrinje:
P
e
" Pecat nagloznog tjeia

ME.
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- Prostorno-planski uvjeti za predmetne éestice zemljista:
Uvidom u kartografske prikaze vaze¢eg GUP-a Grada Petrinje utvrduje se da se

predmetne Cestice zemljiSta u cijelosti nalaze unutar gradevinskog podrucja mjesovite,
pretezito poslovne namjene (M2).

- Kategorija zemljista:

Kategorija zemljista (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-
planskih, poloZajnih i geometrijskih obiljezja nekretnina.

S obzirom na polozajna i geometrijska obiljezja predmetnih parcela te prostorno-plansku
namjenu, potpisani vjeStak vrednovat ¢e iste kao gradevinsko zemljiste 1. kategorije.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



2.3.

2.4,

24.1.

24.2.

2.5.

CENZUS d.o.o0.

Lokacija

Predmetne nekretnine nalaze se u centru grada Petrinje, na Trgu hrvatskih branitelja.
Podrugje je izgradeno pretezno obiteljskim stambenim ku¢ama i poslovnim objektima.
Teren na lokaciji je ravan. Prilazna prometnica je asfaltirana i komunalno opremljena.
Prometnicom uz predmetne nekretnine poloZena je kompletna gradska komunalna
infrastruktura: elektrika, kanalizacija, vodovod, plinoopskrba i telefonija.

Opis nekretnina
Zgrada kino dvorane

Predmetna poslovna zgrada izgradena je na k.€.br. 1893/1 k.o. Petrinja (odgovara
zk.€.br. 191 k.o. Petrinja) cca 1935. godine, dogradena cca 1960. godine, koristila se kao
kino dvorana. Katnost zgrade je prizemlje + kat. Temelji su betonski. Nosivi zidovi starijeg
dijela zgrade su zidani opekom. Nosiva konstrukcija novijeg dijela predmetne zgrade je
sacinjena od armirano-betonskih stupova s ispunom od opeke. Medukatne konstrukcije
su armirano betonske plo¢e. Kroviste je u potpunosti sruseno. ProcCelja zgrade su
zavrsno obradena termo Zbukom, obojena. Vanjska stolarija je drvena, ostakljena ravnim
stalkom. Zgrada je priklju¢ena na slijedeée gradske komunalne sisteme: vodovod i
kanalizacija.

Zgrada je dugi niz godina neodrzavana i izvan upotrebe te je uslijed potresa, koji su
2020. godine zadesili podrucje grada Petrinje, u potpunosti devastirana. Pojedini dijelovi
zgrade su uklonjeni u svrhu otklanjana opasnosti za prolaznike i okolne gradevine.
Ocevid unutarnjih dijelova predmetne poslovne zgrade nije bilo moguce izvrsiti, buduci da
sama zgrada nije sigurna za koristenje.

Stambena zgrada

Predmetna stambena zgrada je prizemnica, izgradena na k.C.br. 1892/2 k.o. Petrinja
(odgovara zk.&.br. 189/2 k.o. Petrinja) cca 1935. godine, dogradena cca 1960. godine.
Temelji su betonski. Nosivi zidovi su zidani opekom. Medukatnu konstrukciju €ini drveni
grednik. Kroviste je koso. Procelja zgrade su zavrSno obradena fasadnom zbukom.
Vanjska stolarija je drvena, ostakljena ravnim stalkom. Zgrada je priklju¢ena na sljedecée
gradske komunalne sisteme: elektrika, vodovod i kanalizacija.

Zgrada je dugi niz godina neodrzavana i izvan upotrebe te je uslijed potresa, koji su
2020. godine zadesili podrucje grada Petrinje, u potpunosti devastirana.

Ocevid unutarnjih dijelova predmetne stambene zgrade nije bilo moguce izvrsiti, bududi
da sama zgrada nije sigurna za koristenje.

Pristup najavnu prometnicu

Uvidom u predmetni zk ulozak, evidentirana je sljedeca zabiljezba koja se odnose na
pristup predmetne zgrade na javnu povrsinu, odnosno upis prava sluznosti:
Primljeno: 9. travnja 1947. Z-137/47

Na temelju ovosudnog pravomocéne presude od 4. srpnja 1946. godine broj I-
201/46 uknjizuje se u korist Cest. br. 191 upisane u A pravo prolaza posjetiocima
poslovne zgrade preko Cest. br. 190 upisane u zk. ul. 3318 ko Petrinja.

S obzirom na prethodno navedeno, predmetne nekretnine imaju osiguran pristup na
javnu povrsinu, i to putem k.&.br. 1893/2 k.o. Petrinja (odgovara zk.¢.br. 190 k.o. Petrinja).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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2.6. Geometrijski podaci

S obzirom da detaljan o&evid unutarnjih dijelova predmetne zgrade nije bilo moguée
izvrSiti, povrsine se usvajaju glede iskazanog u predo¢enoj preslici Elaborata o
procijenjenoj vrijednosti nekretnina, izraden po stalnom sudskom vjestaku za graditeljstvo
i procjenu nekretnina Zvonku Benjaku, dipl. ing. grad. od 01. srpnja 2014. godine (broj
elaborata: 51-2014).

2.6.1. Zgrada kino dvorane

Prizemlje NGP K KVP
m2 m2
Stari dio
Kino dvorana 146,40 1,00 146,40
Pretprostor dvorane 30,91 1,00 30,91
Stubiste 8,55 1,00 8,55
Prostor ispod stubista 3,96 0,35 1,39
Ukupno - stari dio: 189,82 187,25
Novi dio
Ulazni prostor 93,47 1,00 93,47
WC muski 4,12 1,00 4,12
Pretprostor WC-a 1,60 1,00 1,60
WC Zenski 3,39 1,00 3,39
Spremiste 2,32 0,50 1,16
Ukupno - novi dio: 104,90 103,74
Ukupno - prizemlje: 294,72 290,99
Kat NGP K KVP
m2 m2
Stari dio
Unutarniji balkon 44,75 1,00 44,75
Ukupno - stari dio: 44,75 44,75
Novi dio
Nenatkrivena terasa 111,98 0,25 28,00
Ukupno - novi dio: 111,98 28,00
Ukupno - kat: 156,73 72,75
[Ukupno - zgrada kino dvorane: | 451,45 | | 363,74 |

- Gradevinska bruto povrsina

GBP = 363,74 * 1,20 = 436,49 m2
- Bruto obujam
BO = 436,49 * 4,35 = 1.898,72 m3

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



2.6.2. Stambena zgrada

Prizemlje NGP KVP
k
m?2 m2
Ulazni hodnik 6,87 1,00 6,87
Kupaonica 1,44 1,00 1,44
Soba 1 11,65 1,00 11,65
Soba 2 11,72 1,00 11,72
Ukupno - prizemlje: 31,68 31,68
[Ukupno - stambena zgrada: 31,68 | | 31,68
- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 31,68 * 1,20 = 38,02 m2
- Bruto obujam
BO = 38,02 * 4,70 = 178,68 m3
2.6.3. Rekapitulacija
Zgrade KVP NGP GBP BO
m2 m2 m2 m3
Zgrada kino dvorane 363,74 451,45 436,49 1.898,72
Stambena zgrada 31,68 31,68 38,02 178,68
Ukupno - zgrade: 395,42 | 483,13 474,50 | 2.077,40

2.7. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk ulo8ka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljeZba o prilozenim aktima za uporabu predmetnih gradevinskih objekata.

Potpisanom vjestaku nisu predoCeni akti za gradenje i uporabu predmetnih gradevinskih

objekata.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi

CENZUS d.o.o0.

legalitet predmetnih gradevinskih objekata. Potpisani vjestak izraduje ovaj elaborat

procjene uz pretpostavku da su predmetni gradevinski objekti legalne gradevine u
smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) i Zakona o prostornom

uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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3.1

str. 14

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a,
osobito u 2023. godini. Tako se u 2023. godini i nadalje projicira znatno usporavanje
rasta (na 1,5%), pri Cemu se o€ekuju povoljnija kretanja investicija i izvoza robe i usluga.

U 2024. oCekuje se i nastavak rasta zaposlenosti, ali slabijim intenzitetom nego lani. S
druge strane, povoljna kretanja investicija krajem prosle godine upuéuju na moguénost
da investicijska aktivnost u 2023. nadmasi prethodna o&ekivanja. Pritom bi rastu i nadalje
najviSe mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti prigusene zbog rasta trodkova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti te rizike da
inflacija bude viSa i tvrdokornija od o¢ekivanja, sto bi moglo potaknuti daljnji rast
kamatnih stopa i imati negativan utjecaj na kretanje raspolozivog dohotka i potrosnju.

Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih €estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnog
zemljista.

S obzirom na starost i troSnost zgrada na predmetnim parcelama, iste ¢e se u
ovom elaboratu procjene vrednovati isklju€ivo u smislu vrijednosti komunalnog i
vodnog doprinosa, te komunalnih priklju¢aka. Ukupna vrijednost nekretnina
umanjit ¢e se za troSkove uklanjanja objekata.
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4.2. TrziSna vrijednost zemljiSta

TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljisSta

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnina.

=\
-

Lokacija nekretnina koje su predmet procjene

Poredbene nekretnine

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

253 zhirka kupopradagnih ciena
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Naziv atributa Vrijednost atributa

11D ZKC 1832762
| Datum pregleda 20.3.2024.
| Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 4926320
%Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.02.2023

Povrinz u prometu 349,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 75.345,00
| Vrijednost nekretnine (EUR) 10.000,00
| Datum ugovora 05.01.2023
| POREZL:

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

POREZI:

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

* Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a3 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
y ’ PETRINJA II - MJESOVITO
Cjenovni blok POSLOVNG 2
Pretefita namjena cjenovnog bloka mé%ﬁ?gggm,ﬁ”ﬂ N
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1453020
Datum pregleda 24.4.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4497635
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.06.2021
Povrdina u prometu 601,00
Vrijednost nekretnine (KN) 100.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 13.214,89
Datum ugovora 30.03.2021

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
. < PETRINJA II - MJESOVITO
‘ Cjenovni blok STAMBENO 2
* < . M1,I- MJESOVITA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1472065
Datum pregleda 24.4.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4497630
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.07.2021
Povrsina u prometu 507,00
Vrijednost nekretnine (KN) 93.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 12.289,84
Datum ugovora 30.03.2021
POREZI:

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

* Promet podlijeze placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

; : PETRINJA II - MJESOVITO
Cjenovni blok
| STAMBENO 4 _
PreteZita namjena cjenovnog bloka m%ﬁ?gm'\‘:’“mm/l 2
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢éenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.€.br. Vrsta PovrSina
broj nekretnine (m2)
1. Petrinja 397 gradevinsko zemljiste 349,00
2. Petrinja 5293/7  gradevinsko zemljiste 601,00
3. Petrinja 33717 gradevinsko zemljiste 507,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1. 05.01.2023. 10.000,00 28,65
2. 30.03.2021. 13.214,89 21,99
3. 30.03.2021. 12.289,84 24,24
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacéenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetog s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum

kupopr.

Jed. cijena
(EUR/m2)

kupopr.

DZS
sada k

cl
(EUR/m2)

+/- avg.
(%)

1. 05.01.2023.
30.03.2021.
3. 30.03.2021.

28,65
21,99
24,24

154,22
115,71
115,71

A

167,17
167,17
167,17

1,0840
1,4447
1,4447

31,06
31,77
35,02

-4,8%
-2,6%

7

4%

Prosjec¢na vrijednost:

32,62

Indeksi (@ 2015. = 100)*

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)”

Indices (@ 20 Quarterly rates of cha (previous quarter = 100)°
novi
ukupno stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno stambeni ‘Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing City of Adriatic New Existing City of Adriatic
Quarter fotal dwellings dwellings Zagreb coast oifier dwellings dwellings Zagreb Othey
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 0,5 0,2 08 -2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 3,6 2,0 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 06 11 0,5 37 11 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 3,2 1,0 3,6 3.8 3.0 21
2018. Qit 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 09 0,3 1,0 1,6 17 26
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 =11 -0,6
Qs 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 3.9 26 1.6
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1) 0,7 1,2 0,7 12 15
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3,5 7.4 3,0 43 4,6 1.4
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 2,2 3,2 49 0,5 1,6
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 2,4 04 18 -1,0 17
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5 3.4 29 1.9 54
2020. Ql 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 27 -0,7 32 25 42 -0,3
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 1.8 3.4 1.6 2 0,7 6,0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0,6 -0.5 -0,7 1.0 05 2,2
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0 31 3.1 0,6 54
2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0,9 4.3 0,5 0.0 41 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 3.6 4.8 3.5 49 1,2 56
Qs 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 154 1,3 1,8 13 29 0,4
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 25 3,9 23 24 31 14
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 5,0 9,2 4.4 6,5 33 6,4
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 3,7 0,9 4,2 3.8 29 6,4
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 2,8 26 2,9 41 28 -0,8
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 5,0 6,4 33 4.7
2023. Qi1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 2,0 0,9 2,2 -0,3 36 55
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 3.5 53 3,2 3,2 25 7.5
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69 0,3 2,5 -0,1 2,4 -1,4 -1,9
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 34 -4,8 47 11, 6,3 2,8

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacCenje izvrSit Ce se koriStenjem proraCunskog modela za

interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova |V. kongresa sudskih vjeStaka
i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednaCenje
zasniva se na koeficijentima za preracunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan
nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre kojima se vrednuje interaktivni
utjecaj posebno znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine u smislu ¢l. 23. st. 4. Zakona

i &l. 23. Pravilnika.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 31,06 31,77 35,02

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 0,95 1,00
1.00 1.05 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 0,95 1,00 1,00 1,00
0.95 0.95 0.95
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 0,95 0,95
1,00 1,05 1,05
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA

KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9i 10, Prilog 4)
1. 1. 1. 1.
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00
1,00 0,95 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluZnosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
Korekciiski koeficijent: 0,9030 0,9450 0,9480
Uskladena jedini¢na cijena c2: 28.05 30,02 33.20
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4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

CENZUS d.o.o0.

Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. Petrinja 397 28,05 -7,8%

2. Petrinja 5293/7 30,02 -1,3%

3. Petrinja 33717 33,20 9,1%
Prosjec¢na vrijednost: 30,42

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 30,42 EUR/m2
Usvojene jedini€ne cijene zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednagenja, te iskljuenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

MijeSovita namjena, 1. kategorija: cl= 30,42 EUR/m2

TrziSna vrijednost zemljiSta

k.o. Petrinja
zk.ul.br. 2558
zk.¢.br. P (m2) ¢ (EUR/m2) TrziSna vrijednost
189/2 43 * 30,42 = 1.308,06 EUR
191 324 * 30,42 = 9.856,08 EUR
Ukupno: 367 11.164,14 EUR
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4.3. Troskovi gradenja

i€ denja

iniéna cijena gra

4.3.1. Jed

denja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o

denja iskazane u tablici "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji -

nadogradnja |" Bilten IGH XI1.2022. izraden po t.d. INSTITUT IGH d.d.

inine cijene gra

Za odredivanije jed

cijeni gra

“JuiAape.B o 19epod jswesboid owes
aloysod pey epyafoid ewezey wiues n BA0YSOL} Yiudiajo eungesosd woyiud efioejuafiio oey yiznisod nBow 19epogd

220221 LE (890} IUSHY ‘UX 0GHES'L=3)

c8C L 9596 681} 1568 GET'L L0€'6 L) Zv9'8 L8 8¢9 6£8°L £98°EL —OU .w:_mh>on
¥90°L [9L0'8 |s€0'L [o08'L Joso'L [806'L [z89 6c1'G [269 |oszs [e6¥’L [162°LL |ilupais auapain zw od as eAeungelqo afuspain
G828 119'9 226 ¥66'9 106 2€8'9 £29 69y 2€9 29L'y voz'| 2256 po oysfuep ‘e-AQd zaq ‘eualdo.id ‘auisinod
3 U 3 uy 3 uf 3 Uy 3 uyf 3 uy ojnuq zw(3) uy_efuapesb 1noysoiy e)ysjeAy
L'6L  [ool 0'0z oo [¥'6L ool L'yL [o'oor |e'8L Jo'oor |s'¥Z [o'ooL Joudmin
g S 10 90 = 2 = - 2 - Joo 00 alloejejsul 8[e}sO[ 061
2 - - " - - - - - - |60 G'e apelbz eyjewoiny|0gy
- - - - - - - - - - ¥'0 8l alusysiioy ez eluslossod eugasod |0/t
L'0 G'e S'L G, & 5 g 8 - 4 1'0 LT Ifepain jupodsuel] |09y
60 Gy V'l A7 90 c'e G0 9'¢ 90 €'e Z'¢ 62l alioeejsul aysfioeunoyur | exsfioeyiunwoyaie L [0Sy
0y g0z |s's T G yee LT AT ¥4 L'sL  Jo's L'T¢8 elnys exer|ovy
[ G'S 9'0 8°Z 90 0'¢ 10 S0 1l 0'9 £ S'6 e)eJz npe.qo ez afioefejsu|[ogy
0L ese  Jos 8.z |69 9'se |z Loy 8L 9zy  I6's 072 aluelug|ozy
09 1'0¢  |v's 89z |02 0'9¢ L'G 09¢ [6's v'ze |2 6'C) uijd "poAOpOA ‘elupoApQ [0} ¥
afioejesul| 00y
€08 [o'00L 08 0'00. [9°08 [o'0oL [6°68 [o'oor 218 [o'oor [|S°6L  [o'cor  Joudmin
1T v'e 09 S/ eV €'G V'l 9l 6'C 8y 8'c 0'G alioynisuoy axsuirapelb ajeIsO[06€
0l Z'l 60 & 10 0] 7'0 S0 g - o £l alupesbn aysuinapel9 [08e
90L [zl s’ 90l  |v'iL L'pl Lyl v'er I8 90} 1’6 121 IA0AOIY[09€
(AT AT YT Y VKT 7 T 2 (T OV 54D Lk 1nodongloge
ocl  [z9L el BT A CET R G T 61L |91 o8l 1nopiz llureinunfove
96c  [89¢  lecz oz  Jeve [eoe  |rsz  [v'ee  Jooe  [sze  Jesz  [vee 1nopiz iysfuepfoge
011 L'el 0L 88 6'S el 69 0'8 Szl gL |z's 801 dlualjowa [0Z€
0l £l 6¢ 6 £ 6'C 0 9 il Gl L) £ ewel eurapei(ole
elioynJjsuoy eysuirapelb - epeibz[00¢
oudnyn 1dnib n oudnyn 1dnub n oudmyn 1dnub n oudnyn dnub n oudnyjn 1dnib n oudnyn drub n ax.
S NO ) & 8N [¢] B O R =) py
g Re g T mqu 9T ® o o
3 220 5 ® o ° 03 = o 2= o= B
o'y o o n ooy e S0 3 0 3]
L5 20 o S5 5 ® = o L 0 = <
= - (] = = <0 o 3 n @ =5
oo 9 3 3 Q = x - 0 X - X ®
i 5. o 2 o w o Qo 230 < ® N
“g 3 53 SomE 3 £ 32 Q epesbz ejsip
o 3 @ a0 o ~ o » o w O o
o o 3 8 N o8 E T ® oo 2
.w“ < 8:'Q Q0 m - | 3 7] 3
5 N < 3N o o
- 5 "9 | 8 2
@ < a g
o o ~ w N =
ejeyayy.e
BJOWOY BYSIeMH

(']

€-€2-10-606-16¢ :foiqun

€0/L0-€2/€0-G20 ‘esey

apelbz eluapelb ewinoysol) wiudnyn | adnib BWIAO}SOL) N duIZel “Z BAOYSOJ) ednib olpn juj0}sod

2202 - eluapeuib enoysol} ifjajezeyod

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

str. 22



CENZUS d.o.o0.

4.3.2. Zgrade KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
Povrsine i volumeni: 395,42 483,13 474,50 2.077,40

Troskovi gradenja:

Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a (EUR): 630,00 EUR
Jedini¢na cijena gradenja po m2 KVP:
c= 630,00 * 1,20 = 756,00 EUR /m2 KVP

Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 756,00 * 395,42

298.937,52 EUR

Stupanj dovrsenosti: 0,75
(stanje na dan vrednovanja - dijelovi gradevina uklonjeni zbog potresa)
Cijena gradevine na dan vrednovanja:
Ngv = 298.937,52 * 0,75 = 224.203,14 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje / rekonstrukcije: 1935
* Starost: 89
* OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.
* G/OVK = 1,11

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
3 3 5 5,0

OOVK: 20,0% u = 80,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 224.203,14 * ( 1- 0,80 )= 44.840,63 EUR
- Uzgredni troskovi:

U1 - Planiranje, izrada tehniCke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

Ul= 298.937,52 * 1,5% = 4.484,06 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
uz2= 298.937,52 * 1,5% = 4.484,06 EUR

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 2.077,40 m3 * 5,44 EUR/m3
vd = 2.077,40 m3 * 0,75 EUR/m3

11.304,44 EUR
1.552,29 EUR
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- Komunalni prikljuéci

TroSak komunalnih priklju€aka izraunava se glede vazecih cijena komunalnih priklju¢aka
i raspolozivih podatka o angaziranom kapacitetu mreze, te ocjenjenih troSkova izvedbe
instalacija za prikljuivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

Vodoopskrba 1 kom * 1.459,95 = 1.459,95 EUR
Odvodnja 1 kom * 119451 = 1.194,51 EUR
[Sveukupno - uzgredni troskovi: 27.166,95 EUR|
[UKUPNO ZGRADE: 72.007,58 EUR|
4.3.3. Trosak uklanjanja gradevinskih objekata

P (m2) EUR/m2 Trosak uklanjanja

Tk = 436,49 * 55,00 = 24.006,84 EUR

Tk = 38,02 * 55,00 = 2.090,88 EUR
|Sveukupno - tro$ak uklanjanja: 26.097,72 EUR|

4.4. Privremena vrijednost nekretnine prema troskovnoj metodi

Zemljiste 11.164,14 EUR
Troskovi gradnje i uzgredni troSkovi 72.007,58 EUR
TroSak uklanjanja gradevinskih objekata -26.097,72 EUR
|[Ukupno: 57.074,00 EUR]
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4.5. Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti ¢e prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine koriStenjem
uobi€ajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste
u stru€noj praksi procjene trzisSne vrijednosti nekretnina kod primjene troSkovne metode.

k= Kvg * (1 + KI + Kp + Os + Kspec) * Kt

Kvg koeficijent za vrstu gradevine 1,00

Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00

Kp korisna povrsina 0,00

Os opce stanje objekta -0,20
(objekti u potpunosti devastirani uslijed potresa, nisu u funkciji)

Kspec posebni korekcijski koeficijent -0,05
(nekretnine nemaiju direktan pristup na javnu prometnu povrsinu)

Kt koeficijent ponude i potraznje 0,85

(nekretnine niskog stupnja atraktivnosti u podrucju u kojem ponuda premasuje
potraznju; zgrade potpuno devastirane uslijed potresa - nuzno uklanjanje
objekata, odnosno izgradnja zamjenskih gradevina)

k - koeficijent za prilagodbu: 0,64
Tv = 0,64 * 57.074,00 EUR = 36.384,68 EUR

4.6. TrziSna vrijednost nekretnina u IV/2024.g.

| Tv= 36.400,00 EUR |
c= 92,05 EUR/m2 ukupne KVP zgrada
c= 76,71 EUR/m2 ukupne GBP zgrada
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

str. 26

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnine: POSLOVNA ZGRADA SA STAMBENIM PROSTOROM

na lokaciji: Petrinja, Trg hrvatskih branitelja 5

k.o. Petrinja

zk.ul.br. 2558

zk.¢.br. 189/2, 191

Vlasnik
CODEX 2006 D.O.O. 2. Vlasnicki dio: 1/1
Sisak, Antuna i Stjepana Radi¢a 44
OIB: 67878877135

Povrsina zemljista

Zemljidte | P= 367 m2 |

Povrsine zgrada
NGP (m2) KVP (m2)

Zgrada kino dvorane 451,45 363,74
Stambena zgrada 31,68 31,68
Ukupno: 483,13 395,42

TrziSna vrijednost nekretnina u 1V/2024.g.

[ Tv= 36.400,00 EUR |
c= 92,05 EUR/m2 ukupne KVP zgrada
c= 76,71 EUR/m2 ukupne GBP zgrada

Zagreb, 24.04.2024. g.

Suradnik: Izradio:

TIN VEDRIS, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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ey NESLUZBENA KOPIJA

| N
o

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PETRINJA
Stanje na dan: 18.01.2024. 11:27

Katastarska opcina: 322989, PETRINJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15781/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2558

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 189/2 NA TRGU HRVATSKIH BRANITELJA 43
POSLOVNA ZGRADA NA TRGU HRVATSKIH BRANITELJA 43
2. 191 OSTALA ZEMLJISTA 324
KINO 324
UKUPNO: 367
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa IPrimjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
CODEX 2006 D.0.0., OIB: 67878877135, SISAK, ANTUNA | STJEPANA RADICA 44
2.1 Zaprimljeno 20.03.2014. broj Z-697/2014
Na temelju RjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu broj 31-ST-1837/2013 od 28. veljace 2014.
godine zabiljeZuje se otvaranje stec¢ajnog postupka na nekretninama u A.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 9. travnja 1947. Z-137/47
Na temelju ovosudnog pravomocne presude od 4. srpnja 1946. godine broj I-
201/46 uknjizuje se u korist Cest. br. 191 upisane u A pravo prolaza posjetiocima
poslovne zgrade preko Cest. br. 190 upisane u zk. ul. 3318 ko Petrinja. - zatim,
2.
2.1 Primljeno: 9. travnja 1947. Z-137/47
Na temelju ovosudnog pravomocne presude od 4. srpnja 1946. godine broj I-
201/46 uknjizuje se u korist Cest. br. 191 upisane u A pravo sluZnosti uporabe
manje kucice, koja se nalazi na Cest. br. 192 upisane u zk. ul. 3318 ko iste i to za
smjestaj motora za pogon kinematografa.
3.
3.3 Zaprimljeno 1. kolovoza 2013. Z-2066/2013.
Na temelju ovosudnog Rjesenja o ovrsi broj Ovr-1090/2013 od 16. sijecnja 2015.
godine zabiljeZuje se ovrha na nekretnine u A.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.01.2024. 11:38:39 Stranica: 1
Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com list 2
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.01.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.01.2024. 11:38:39 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA

PETRINJA

Stanje na dan: 20.03.2024. 15:52

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PETRINJA (Mbr. 322989)

Posjedovni list: 9195

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

1/1

CODEX 2006 D.0.0., STIEPANA I ANTUNA RADICA 44, 44000 SISAK (VLASNIK)

67878877135

Podaci o katastarskim Cesticama

UKkupna povrSina Katastarskih ¢estica

A [ Broj Adresa Katastarske ¢estice/Nadin uporabe Katastarske PovrSina/ Broi Posebni
| 2 | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 25 D Lj pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1892/2 TRG HRV. BRANITELJA 43| 72
POSL.ZGRADA(OBIJEKT) 43
1893/1 UL.ARTURA TURKULINA 367| 72
ZGRADA 367
410

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Petrinja, Trg hrvatskih
branitelja 5

Predmetne nekretnine

Predmetne nekretnine
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