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Radi ovrhe na nekrethinama

GRADPEVINSKO VJESTACENJE

(procjena vrijednosti nekretnine ovr¥enika od 11/1000 suvlasnitkog dijela na k&.br. 98/1
povriine 875 ¢hv, sa kojim je povezano pravo vlasni§tva na posebnom dijelu nekretnine i
to: poslovm prostor P, ispremiSta I-SP1 do I-SP20, sve upisano u zk ul br.

' 12117/podlo%ak 5 k.o. Virovitica)
(Nalaz i miSljenje)

L .3

- tri:primj_exz'ka.

U Virovitici, 03. travanj 2016. godine
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riosstambene gradevine "Pejatevié" u Vll‘OVlthl

L2 2 PODACI 0 NEKRETNINI _ _

| vadom u raspoloZivu dokumentaciju i oéev1dom na lokaciji nekretnine utvrdeno je
“slijedede:” 'predmetna nekretnina koja se sastoji od stambeno-poslovne gradevine ima
uporabnu dozvolu, gradevina je ucrtana u katastarski plan.

Temeljem navedenog smatram daje predmetna gradevma 1zgradena legalno. |

2.3. LOKACIJA
2.3.1. POLOZAJ NEKRETNINE I PRILAZ .
chretmna oznake k¢. br 98/1 k.o. Virovitica (ké br 2147/1 k.o. Vlrowtxca-grad) ima

neposredan pristup na _]avno prometnu povr§1nu gradsku prometmcu

e - 2 3.2, MAKROLOKACIJA .GRAD VIROVITICA
shkowta Bilogora pretapau plodnu Panonsku ravmcu, na mjestu gdje Slavomja doduq;c Podravinu. .
- Pisana pow;est blljeil kako heroeg Koloman vet davne 1234, godme stanovmcnna Velikog
grada Vlmvmce ('magna villa Wereucha'), daje niz povlastica, a kralj Bela V. upravo ovdje 1242,
godme lzdaje bulu, ko_]om Zagreb stjete status slobodnog kraljevskog grada Odlaskom Turaka pred |
_' krgj 17. stolJeéa, u V1rov1t1c1 zapoémje novo doba procvata i razvoja u.svim podrugjima #ivljenja. O
snainom razvqlu ujekom 18. stoljeca danas svjedode franjevalki samostan i crkva sV, Roka, dija se

I-[watskq, i svakako palaéa Pejaéewé - impozantan primjer barokne svietovne arhitekture. Grofovska
- _obltel_; Pejaéewé 1804 godme podlze dvorac s barolmo-ldas101st:ék1m obﬂJeiJuna, koji okruZen
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‘sru koridtene kopije izvoda iz dokumentacije Plana posebnih dijelova ~ -

i ?mjestu gdiese

o rasko§na unut:aémost u‘oraga medu nsyljep§e primjere. barokne . sakralne umjetnosti u kont:nentalnol_

R _".'skladmm parkom, donmma sredidtem g;rada. Izuzetan spomemk iz 19. StOl_]eCa je i zgrada Prve

: 'Hrvatske §ted10mce, u cgelosu 1zgradena prema beéklm gl'adltehslqm standardnna s vilo elegantmm._ | [y

'_‘. ];. lIlstonc1stLék1m obxljeijuna. V1rov1tlca je danas grad 5,22.000 stanovmka i sred1§te je V1rov1116k0-_' .
| _ .. podravske :Zuparuje Svo_um stanovmcnna i pos;ehtehnna nudi raznovrsne i bogate sadrZaje, kQ]l se'. _ |
iE _ogledaju u mzu atraktivnih muzc_}sklh, kazah§nﬂ1, koncertnih, 1rad10135k1h, sportsklh 1 sli¢nih zbivanja, : _

U neposredno_] gradsko_] okohcl moze se uZivati u amblj entu vmorodmh bgegova, s ¢ijih se vrhova sm_'. Ny




em Zakljutka Opéinskog suda u Virovitici, odredeno je grédevins_l__c_b"

eStadenje, poslovni broj O, 1165/2014, na okolnosti utvrdivanja vrijednosti nekretnin;_é__"-'_-‘

dvoristem sa 458 ¢hv) s kojim je povezano pravo vlasni$tva na posebnom dijelu nekretnine, i |

to poslovni prostor P,, a koji se nalazi na prvdm katu krila jug gradevine, ukupne neto

korisne povriine 42,66 m? sa pripadajuéim spremi$tem na tavanskom prostoru pod oznakom P

od 1-SP1 do ISP20, sve upisano 'u.zk.ui.br._ 12117, poduloZak 5 k.o, Virovitica. Rogiste o
e _

ovrsnom predmetu odrZano je 04. oZujka 2016. godine na lokaciji nekretnine bez prisutnosti -

ovr¥enika, tako da se nije moglo pristupiti u korisni prostor ovrine nekretnine. Olevid

_ —_—
tavanskog prostora oznake I-SP1 do I-SP20 obavio je naknadno vjeltak sa domarom

6vf§éﬁii€a, "Metalgips" d.o.o0. iz Kalinovea, koja se sastoji od 11/1000 suvlasnikog dijela na o
k&.br. 98/1, povr¥ine 875 &hv (stambeno poslovne zgrade u Pejateviéevoj ulici na 417 ¢hv | o

Stambeno-poslovne zgrade, kada je fotografiran - pr'ostor- U ovréni ".ISI‘OStOIr P ' ‘-ovrS‘.n-e |

mpnstupm tako da su se gabarm 0VOog prostora utvrd111 iz za]edmékog S -

hodnika stambeno-poslovne zgrade.

‘20 NALAIZ

2.1. PODACI O OCEVIDU |
Na dan o¥evida izvr¥en'je pregled tavanskog 1

{ "'é‘cgra- u’kojem su trebala biti locirana =
spremlﬁta od I-SPl do I-SP20 svako povrSin 1 ,55 m?,kako je prikazano u planu posebnih

duelova zgrade 1zgradenom od "Croming" Pitomaa. Otevidom j je utvrdeno da tih'spremi§ta = E

nema-nego je to.prostor gdje stanari stambeno-poslovne zgrade odlazu sv03 krupni sezo‘nskl o

otpad iz domadinstva (vidi fotografije). Nosedi mdovx na ko_]e su poloiene vezne grede i

pregradni zidovi unutar tavanskog prostora su neoibukam, a visina od tavanske plode do-

e e e ey

rogova je nezadovoljavajuéa za obavljan_]e gospodarsklh radnji. Ulaz u tavanski prostor - -

obavlja se

O@dmékog stepenista. Dio poslovnog prostora na pirvom katu, oznake P4 y

povriine\ 11,66 m?) prema planu posebnih dijelova zgrade, je nedefiniran i nema sanitarni

¢vor. Svjetla visina ovog prostora je 2,90 m. Pod je od kerami&kih plogica. Prozon i vrata su |

od plasti¢ne stolarije i ustakljeni su sa jednosfrukim staklom. Citav prostor je orijentifan o

prema zajedniékom hodniku, samo prdstor P, ima prlkljuéak na eiektrlénu energuu Da 11 Je o

ostala komunalna infrastruktura postavlj ena, nije se moglo utvrdx
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ttane slavonske i podravske ravnice, ili u savreno ofuvanom pfirodnom
“tibnjaka-popularnom izletidtu s idealnim uvjetima za. re}creacgu i Sporfskl
sto “od Sumévitih. obronaka Bilogore, pa sve. do n_]eke Drave, ko_1a predstavl_]a_' '
St Madzarskom, nudi izvrsne moguénosti naroito lovnog turizma. ”
O Virovitice se brzo i jednostavno dolazi i do drugih atraktivnih, lokaliteta na §1rem podrué_lu
_ ititko-podiavske Fupanije, kao.&o su Park prirode "Papuk" arboretum u Llslémama i nJeka
Drava. Sa svim svojim prednostima i uz dobru cestovnu i Zeljeznicku povezanost, Virovitica predstavha
vilo atraktivno i lako dostupno turistitko odrediste, Stvoreni su preduvjeti za daljnji razvoj grada s
kvalitetno izgradenom prometnom infrastrukturom, uspostavljenim centralnim i javnim sadxiajlma, s
rezvijonizn Skolstvom do fezine Visoke Skole za menadzment, sa brojnim sportskim sadrzfima i drugim
djelatnostima. Razvoj grada i uredenje prostora osigurano je kroz donesene prostorne planove na svim

razinama.

2.3.1.2. LOKALNI POL_OZAJ - MIKROLOKACIJA
Lokacija predmetne nekretnine je u uZem centru grada Virovitice, u ulici Pejadevic, u

blizini javnih, obrazovnih, zdravstvenih i poslovnih ustanova. Namjenu prostora (“:_iné lokacije”
u okru¥enju, koje su mjeSovite sa koncentracijom stambeno-poslovnog pfostora, te

\

komunalne i javne namjene.
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- 2.4.1. PLANSKI STATUS

komunalne infrastrukture i povezano je javnom prometmcom u ulici Pejadevié i sa svim

javnim prometnicama.

Virovitica.

2.4.2. OPREMLIENOST

Promema p_gvczanost

javnu prometnu povr%mul dvon§te u sklopu ko_;ega su n_]e§ene parklme povr§me ;:f_: L

Na_predmetmj Jokaciji nema izvora buke,

Zagadenie . _ B _
Na predmetnoj lokaciji nema izvora zagadema kop i bili opée poznan i uoéljm Neznatno
 zagadenje dolazi od rada automobila na parkirali¥tu i kretanja na javno prometnoj povisini,

25.GRAPEVINA
251, OSNOVNE NAPOMENE

7a sve dijelove gradewne koji su za‘woxem i nepristupaéni (instalacije i izolacije) procjenjuje se na
temelju pretpostavke sa su izvedene prema odredbama za etalonsku gradevmu uobléajene mvedbe i
funkeionalno ispravni,

i Gradevinsko vieStatenje poslovni broj O, = 1165/2014 5

v 1 3 gy e i e AR S

Lokacua procjenjivane nekretnine je u sklopu Urbanistitkog plana uredenja ste di§téj.
ovitice (S1. Vjesnik 14/05, 14/07, 2/11 i 7/11) mjeSovite namjene. Predmetno zem1]1§te o

sk br. 98/1 &ni uredeno gradevinsko zemljiste. Zemljiste je opremljeno objektima javne .

Podaci o0 planskoj _dokumeritaciji preuzeti su sa sluzbene web stranice Grada.

Ovi¥na nekretning, kao sastavni d1o stambeno—poslovne zgrade u ulm Pejaéewé ima. pnstup na

Svi podaci o gradevini u okviru su saznanja utvrdenih uvidom na lokaciji gradevine - |
unutradnjeg prostora i fotografiranja gradevmc izvedbenog stanja i progjenjivanja predmetnog prostora. - )




Stambeno-poslovna sa &etiri etaze itavanom
2007. | |

Nije predmet postupka

Na pro&elja postavljen sep, ista uredno -
obojena

253 TEHNICKA OBILIEZJA. KONSTRUKCUA I OCJENA STANJA KONSTRUKCLE -

| % IMATERUALA
Katnost Prizemlje+dva kata+potkrovije+tavan
? Godina izgradnje 2007. godine
Namjena - . | Poslovni prostor .
Qradska zona : S 1 (prva)
| orjentaciia | 1stok-zapad
o -Cestovne

| ,L'N'os‘l‘if'a‘ konstrukeija Zidovi od pune opéke sa armirano-betonskim séfklai-ima
edustatna konstrukca | F<lLsop sa moria Wckclma, i fagnoj zon befonskim
| Pregradni zidovi Od opeke
Krovna konstrukcija Drvena, visestredna
Pokrov Crijep
Hldroizolaci]a lzvedena
Obrada podova ' Keramitke ploci_ce', laminat i na tavanu uribani beton
Obradazidova = . Ozbukani, obojeni, tavan bez boksova B
Protelja | | ' Sep i obojana N
Stolarija jlégﬁtgzlé}orj}%a; drvena, vanjska plasti&na sa izostaklom i
. Instalaclje
| _Elektitne | Provedene
- G_romdbrahske S - Provedene
-Vodovodne o E;?(\::tc[ls;e u stambeno-poslovnOJ zgradi izuzev u ovrSnOJ
E
I Grudevinsko vieStatenje _pns!ovn_i_ broj O, — 11652014 6




Prikijusen | proveden, izuzev.u ovrspoj nekretnini © .

1 Centraino

Nije uodjiv"

téhe nekretnine .

Nema.u dijeli

Dobro -

Uredan

R . -" Dobro u skladu sa godinom izgradnje $to odgovara 100%
Stanje gradevine vrijednosti etalonskog objekta

2.0, I’ROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.6.1. OPCENITO

Prilikom procjene trZi%ne vrijednosti nekretnine oznake zk br. 98/1 u vlasnitvu “Metalglps
d.0.0., u stambeno-poslovnoj zgradi u ulici Pejateviéeva 2, koristit ée se raspoloZiva baza podataka - 3 :
Grada Vlrovmoe o nekreminama (posiovinom prostoru) koje su bile u prometu u proteklom periodu. U.' '. i - _
skladu sa bazom podataka iz kupoprodajnih ugovora, meduvremenskim izjednatenjem uporednih - o
nékretnina sa danom vrednovanja procjenjivane nekretnine, a ria temelju hedonistitkog indeksa HNB _
' -ia'aéunat e se pros_jeéna vr.uednost uporedmh nekretnina.- Tako dobivena pros;eéna vnjednost_ o

Tlocrtna povrsiria: predmetniog poslovnog prostora eznake P, , prema Planu posebnih dijelova: B

2gtadd, iznosi 11,66 m, dok su ostali prostori trebali biti locirani, po Planu, ali ne postoje; a i da postaje
e bi bili takve neto povisine. Podto je tavanski prostor neureden, uzet e se u obrafun predvidivi dio
‘avanskog prostora za poslovni prostor i pomnoZiti sa koeficijentom 0,20 (prema HRN U.C2.100) - - o : ‘
Netokorisa povina spreifa (poslovaog prostos) od SP1 do ESP20imositces
20x 1,55 m°x 0,20=620m" -

Ako se prethodno maéunatOJ vrijednosti konsne povr§me pridoda povrsina poslovnog prostora
- saprvog kata (11 66 m’) dobit ¢e se ukupna korisna povr§1naod 17 86 m?,

Cirndevinsko vieStadenje poslovni bfoj 0, ~1165/2014 7




; uﬂPovrSlna ;Ku oprodajna ; :";dgla(i int?::; z'ia Korekcioni | Meduvremenski
a (ni’) bij'gng (€/m?) skiapanja skiapania dan (B) faktor izijednatena
ugovora u o%oré vrednovanja (B/A) cijena (€/m2)
govora | 05.04.2018.
(A) —
19,21 791,18 05.02.2016. 80,20 80,20 1,00 791,18 ~
10,52 566,54 17.05.2015. | 80,20 80,20 1,00 _ 566,54
116,98 469,53 2'6. 11.2015, 8'0.20 80,20 1,00 469.53
60,24 664,00 20.04.2015., 80,20 80,20 1,00 - 664,00

Undevinsko vjeStatenje poslovni broj O
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OBR_ADA 1 IZRACUN

2023, ISKLJUCENJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

| Sukladno ¢l 4 PrawImka Za procjenu vrijednosti- nekretnina koriste se kupopi'odéjne |
¢ljone lmja nisu pod utjeca,jem neuobi¢ajenth okolnosti, Utjecaj neuobiajenih’ o'ko.'lnost_i

Zk.br. 946 Zk.br. 946

Zk.br. 17412

| -; f ._]1 b

632,94 453,23

422,59

597,76

Kfotie kupoprodajne mterkvahtatwno izjednadene cijene.

' .(lrmie'vin_skp vjeStaéenje'po_s_lovr;i b.roj 0_',, - 1_165/_2014. 10 '

mednaéene pOJedlnaéne cijene nalaze se unutar + 30% .

17,86 m*x 526 63 €/rn2 9.405 61 € 111 70 659,49 kn

wiznosu od:

4 U skladu sa prethodnim izratunom dobila se pros_peéna kupoprodajna cijena poslovnog
‘ tostore u stambeno-poslovnoj zgradi u ulici Pejadevida 2 u Virovitici na k& br. 98/1 k.o.

- Virovitica u vlasnistvy _"Me.talgips" za neto korisny povr§1nu od 17 86.m?

( I€ 7 512484 kn prema srednjem teéaju HNB-u na dan 05, travanj 2016. godine)




i'70 659,49 kn, zaokruZeno prema Zakonu 0 proc_]em vn.]ednostl'

_“kn (slovima: sedamdesetjednatlsuéa kuna).

ravanj 2016. godine,

Iv
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