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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U BJELOVARU
BJELOVAR, J. JELACICA 1
URED PREDSJEDNIKA

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

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &1
126. st. 4. Zakona o sudovima ( , NN* 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,NN* 38/14, 123/1 5,29/16161/19),

rijefio je

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

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

ObrazloZenje

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

Zahtjev je osnovan.

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

= da je drzavljanin RH $to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrSio Fakultet gradevinskih znanosti, Sveusiliste u Zagrebu,
Gradevinski instituta $to je utvrdeno uvidom u diplomu od 5. srpnja 1984,
godine,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluZzbu, a §to je utvrdeno
izvodom iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjestak Zeljko Petrovié je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je priloZio popis provedeni vjeStatenja, te ostalu dokumentaciju.

S obzirom da su ispunjeni svi uvjeti za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom rijeSeno je kao u izreci.
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A. uvoD

1. ZADATAK

Narucditelj : HRASTOVCANKA doo
Nekretnina Poslovni objekt

Lokacifa : Hrastovac, Trg Ante Staréevida 1

Procjena trZiSne vrijednosti gore navedene nekretnine izradena Je na bazi dostupnih, trzi§no odrzivih podataka
kao i dokumenata koji su dostavljeni od strane oviastenih osoba narucitelja, uz uvazavanje vazeéih standrarda,
zakona i propisima koji reguliraju podrudje procjene vrifednosti nekretnina.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, oviasteni procjenitelj sa potrebnim iskustvom u izradi procjena trZisne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suviasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije naloga naruditelja proveden je pregled nekretnine, te izvrSeno istraZivanje lokalnog
trzista, a prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni uz koristenje zakonske regulative, vaZeéih standarda, te
viastitog iskustva.

B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA
Nekretnina: Poslovni objekt
Lokacifa : Hrastovac, Trg Ante Starcevica 1
Naruditelj: HRASTOVQANKA doo
Korisnik procjene: HRASTOVCANKA doo
Dan kakvoce 01.08.2023.
Dan vrednovanja 01.08.2023.
Osnova procjene : Trzisna vrijednost
Metodologija procjene : TroSkovna metoda
Namjena procjene : Kupoprodaja
Z.K. izvadak: E izvadak
Opcinski sud: Bjelovar, ZK odjel Garesnica
Katast.opéina : Hrastovac
PODACI IZ Z K. PODACI IZ KATASTRA OPIS
z.k.ul, K.C.br. povrsina (¢hv) viasnik posj.list br. k.C.br. povrsina (m2)
HRASTOVCANKA doo industrijska
654 166 1199 Hrastovac 247 166 4313 haia i dvoriste
ukupno 1199 ukupno 4313
Teret: Nema, u skladu sa upisom u ZK
Legalitet: Izdana gradevinska dozvola za proizvodnu halu i rjeSenje o izvedenom stanju

za dogradnju skladista i garaze
Parcela ima direktni pristup na JPP
Energetski certifikat nije prezentiran

Godina gradnje : 1990.

Oneciscenja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Alternativna upotreba Moguca, uz znatna ulaganja
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C. LOKACIJA

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

Udaljenost od Garesnice je 5 km, a od Bjelovara 49 km.
Makrolokacija je vidljiva na sljedeéem prilogu :
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Objekt se nalazi na lokaciji Trg Ante Starcevica 1. U neposrednoj blizini se nalaze se stambeni i poslovni objekti

slicne katnosti i namjene. Parkiranje (promet u mirovanju) je moguée unutar parcele. Pristup parceli je sa
istoéne strane neposredno sa JPP.

Objekt je samostojeca dvokatnica s dogradenim prizemnim skladistem, prosjeéno odrZavana, bez oSteéenja
koja utjeu na funkciju i vrijednost nekretnine.

Mikrolokacija je vidljiva na sljedecem prilogu :
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je ZabiljeZzen u periodu
2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljezili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike
nadmaS$uje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrilo
niskoj razini i to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trzistu ali i visegodisnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga
domaci kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domagi kupci nisu skloni
ulaganjima sto posljedi¢no rezultira smanjenom potraZznjom za nekretninama i padom cijena.

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

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti
domaci i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

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

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

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

E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

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

Polazni podaci za procjenu koristeni su iz sliededéih izvora :

- podaci dostavijeni od strane naruditelja

- Javno dostupni podaci iz zemljiSnih knjiga i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

2.1. Prikljuéci

Vodovod prikljucen

Kanalizacija prikljucena

Telefon prikljucen

El. struja priklju¢ena

Plin prikljucen

2.2. Objekti

Godina izgradnje 1990.godine

Katnost prizemlje + 1.kat + 2.kat
Temelji masivni trakasti temelji
Hidroizolacija poda izvedena
Termoizolacija poda izvedena
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Nosiva konstrukcija armiranobetonska sa ispunom od blok opeke

Medukatna konstr. AB ploéa

Krovna k. + pokrov Celicna konstrukcija + profilirani lim

Limarija pocinéana

Procelje oZbukano i oli¢eno

Vanjska stolarija aluminijska sa izo staklom, drvena i bravarska s obi¢nim staklom, kopilit
Pregradni zidovi od opeke

Obrada zidova Zbuka + poludisperzivna boja, keramicke ploGice
Obrada podova keramika, kamen, industrijski pod, tepison

Unutarnja stolarija drvena tipska

Instalacije elektroinstalacije, vodovod, kanalizacija, plin, telekom
Grijanje centralno plinsko

Ventilacija prirodna

Klima ugradena

Stanje: prosjecno

Utrzivost vjerojatna u srednjem periodu

Napomena: -

2.3. Vanjsko uredenje

Nema elemenata koji bi mogli biti obuhvaceni procjenom.

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vazecem Prostornom planu uredenja grada Garesnice, ova lokacija nalazi se unutar gradevinskog
podrucja naselja Hrastovac, u zoni gospodarske namjene.
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4.

GEOMETRIJSKI PODACI

Potrebni geometrijski podaci izracunati su prema glavnom projektu i snimci izvedenog stanja.

Netto korisna povrsina (NKP):

PODNA KORISNA
PROSTOR POVRSINA | KOEFICENT | VRIJEDNOST | VISINA (m)
(m?) (m?)
POSLOVNA ZGRADA - PRIZEMLJE (proizvodni prostor)
ulaz 3,80 0,50 1,90
porta 890 0,50 4,45
stubiSni prostor 12,60 0,50 6,30
hall 38,20 0,50 19,10
garderoba Z. 34,66 0,50 17,33
sanitarni ¢vor 12,20 0,50 6,10
spremiste 18,53 0,50 9,27
spremiste 12,60 0,50 6,30
kotlovnica 34,66 0,50 17,33
garderoba m. 7,60 0,50 3,80
lift kabina 8,00 0,50 4,00
skiladistar 14,62 0,50 7,31
proizvodna hala 460,60 0,50 230,30
pretovarna rampa 10,35 0,50 5,18
UKUPNO: 677,32 338,66 3,25
POSLOVNA ZGRADA - 1.KAT (proizvodni prostor)
hall i stubiste 32,82 0,50 16,41
kontrolna kabina 8,90 0,50 4,45
sanitarni ¢vor 12,20 0,50 6,10
radionica 17,10 0,50 8,65
soba za odmor 17,20 0,50 8,60
pakiranje 106,14 0,50 53,07
lift kabina 8,00 0,50 4,00
Sivaona 476,30 0,50 238,15
UKUPNO: 678,66 339,33 3,00
POSLOVNA ZGRADA - 2.KAT (uredski prostor)
hall 13,25 1,00 13,25
stubisni prostor 12,60 1,00 12,60
sanitarni ¢vor 12,20 1,00 12,20
ured 8,90 1,00 8,90
ured 17,17 1,00 17,17
ured 17,11 1,00 17,11
spremiste 7,70 1,00 7,70
kuhinja 18,53 1,00 18,53
polivalentna sala 91,40 1,00 91,40
UKUPNO: 198,86 198,86 3,00
DOGRAPENI SKLADISNI PROSTOR | GARAZA
SkladiSte repromaterijala 119,40 0,50 59,70
garaZa 178,83 0,60 107,30
spremiste 23,12 0,50 11,56
spremiste 43,22 0,50 21,61
UKUPNO: 364,57 200,17 3,03-4,48
KORISNA VRIJEDNOST SVEUKUPNO: 1.919,41 1.077,02
Napomena : koeficiient preuzet iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Brutto gradevinska povrsina (BGP) : NKP x 1,20 = 2303,29 m2
Brutto volumen (BV) : BGP x 3,30m = 7600,66 m3
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5. METODA PROCJENE

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

specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Ovom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne 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
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Troskovna metoda

primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovni objekt specificne namjene , te je kao metoda procjene vrijednosti zgrade odabrana

TROSKOVNA METODA.

6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1. USPOREDNE NEKRETNINE

Podaci o usporednim nekretninama dostupni su na mreznoj stranici ;

Usporedna nekretnina 1 :

Usporedna nekretnina 2 :

https:/nekretnine.mgipu.hr
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Usporedna nekretnina 3 :

'm PG e warey by

6.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

OBILJEZIA PROCIENIVANE NEKRETNINE
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D=n vrednoyanjz | Gianowni blok keaf Best, \rsiz Povriina Nemjana istivosti fita
S Gradevinsko ! )
07.08.2023. Hrastovac KC 186 zemijiste 4.313 GF 1,2 !
 OBILJEZIA POREDBENIH NEKRETNINA| %
- Crenowry blak Datum skdzpanja Kupoprodaing 3 2
Redni broj s e ; ) Koefigijent Kategonja
s kupoprodsinog cljena Povriina m2 Nemjenz S, b B
trensakoiie ieioies Sigvors 2 iskonstivosti zemlista
1 Koncanica oFu 21 13,81 507 GF 1,2 !
¥ Veliki Grdevac stu.22 18,70 403 GP 1,2 f
3 Mova Rade =vi. 21 16,98 471 GP 1,2 /
MEDUVREMENSKO IZJEDNAGENJE '-
w i Blok Nednewvak o
Roding | o Skiepanja Kupoprotajna B:ﬂ :j"d’f:e:;' Bazniindelcsna | L i ’6“."-"“"2“_‘;’“
fransakciie hupoprodsinog clienz (kn/m2) dezn vrednovarija ] A .
Hrasfovao ugovora kupoprodzje : flervm2)
7 Kondznice 0Zw.21 13,81 115,71 1.33 18,40
2 Veliki Grdevac stu.22 18,70 146,19 154,22 1,05 19,72
3 tove Raca swi.21 16,98 122,17 1,26 21,43
\IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIIZEMLUSTA ket
Crijentaciisks _ Onjfentaciiska i
Gienowiy blole Kafegar;‘ia vrjednost u Kategonja wjednast u Muh fobon y
Redni broj zemlidiz odnosu na zemijista odnosu na A o meaa t;j
fransakaiie poredbenih 1.kategoniv po progjenjivane 1.katsgonju po d inct Eman 5
Frasiovac nelrzining prilogu 4. nelireinine priogu 4. e 2} y
Pravilnikz Fravilnika
7 Koncanice 3 100,00% 1,00 18,40
2 Veliki Grdevec I, 100,00% / 100,00% 1,00 19,72
3 Mova Rads ik 100,00% 1,00 21,43
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Medy i Meduyremensid,
Cenowvni bioke pit m; Y s iis Koeficjjent za po kategonji
:;bdm bm‘l Povrding m2 zemliiZta poradbenih procijenjivans pReraEEARn | i - duekmr
ransakais Kjitnadens ofina ilaabiioe nakretiig prema prjogu 11, | intedovabiztivno
A ) i Pravilniea Ejednadena cijena
(ko)
7 Kogcanica 507 18,40 1,2 1,00 18,40
2 Veliki Grdevac 403 19,72 1,2 1.2 1.00 19,72
3 fova Racs 471 21,43 9,2 1,00 21,43
Cienovni biok: Dilinjz abilieZja nelaratning kpo
Ricsé 5l Konfiguraoj Ulcupni kaeficiient
= > E] IR | 20
transskoife | Hasiovac Iikrofolcaoijs Oblik paroefs i Infrastruldurs Opéi dojam g e o
1 Konceanice 4,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
2 Veliki Grdevac | 1,00 < 1,00 = 1,00 2 1,00 = 1,00 1,00
3 Novs Rsca = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Ieduvremensla, Meduvremenski,
Glenovni blak po kategorii po kategorji . -
Redni broj zemfjéta i djiefom | Ukupni koeficient |zem(ista i poipuno wﬁ“’“"’.“’ - D‘,“fm‘.‘?" o2 of::’"‘""
iransakeije interkvalitativio obiliezfa interlevalitativno = ”P:;’?"w ods #Pﬁ: 3 .“ﬁm
Hrestovee izjednacens ojjens izjednsdena ciiena | PONE Py psofu
(knim2} flnimz)
1 Koncanica 18,40 1,00 1840 7.31% 1,45 2,11
2 Veliki Grderzc 18,72 1,00 19,72 0,65% 0,13 0,02
K] tlove Reca 21,43 1,00 21,43 7,96% 1,58 2,50
sums 58,56 4.62
prosjelc 19,85 1,54
stendzrdng odsiypanie 1,24 6.25%
pravila 2 - sigma (#4) kao granica pojedinaénog spsolutnog odstupsnia 2,48
JZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI ! en
Meduvramenski,
Genowni blok po kategorii o _ Jediniéna
Redni broj zenijiéta i potpuno O"””"ﬁ“ i Udasiey Pondenirana Wrijednost
transakoje interkvalitativno p’“;’g o m"“‘m"”’a m""p‘b vrjiednost (kim2) | procjenjivancy
Hrastovac izjednadens cijens zemlista (knim2)
flen/m2)
1 Koncanica 18,40 7.31% 33.3% 6,13
2 Veliki Grdevar 19,72 0,65% zadovolfava! 33,3% 6,57 19,85
3 tove Rece 21,43 7,96% 33,3% 7,14
suma 100%
PRERAGUNAVANJE DALINJIH ODSTUPANJA PROCIENJIVANE NEKRETNINE :
Phocgariens ] : Koeﬁmjénb".'.a preradunavenje Katigirans
vrjzdnast mdaﬂtﬂa Utjacaj buke Uljacs] 2agadenja Vijama Selanfa Sluinost puta | Slvinest vodova vrjednost
povrsing Iraka
1 0 0 ¢ 0 0
19,85 i 19,85
[Jedini¢na vrijednost zemljista po procient iznosi ; T, 1985 knim2 |
Povriina zemijista : 4.313 m2
| UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 85.625  kn |
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6.3. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOST/ IZGRADENOG OBJEKTA TROSKOVNOM METODOM

Polazni podatak za prosjecan trosak gradenja po m2 bruto povrsine preuzima se iz tablice

troskova gradenja - 202

- skladi$ne zgrade :

" izdane od Hrvatske komora arhitekata u oZujku 2023. godine :

ukupni trosak gradenja = 2.905 - 7.854 kn/m2 (bez PDV)

"Pokazatelji

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

Grupa troSkova % troskova | dovrSenost | % lzvedeno
Zgrada - gradevinska konstrukcija 85,4 80,8
gradevna jama 26 1,0 2,6
temeljenje 19,0 1,0 19,0
vanjski zidowvi 27,4 1,0 27,4
untarnji zidovi 4,9 1,0 4,9
stropovi 1,8 1,0 1,8
krovovi 25,1 1,0 25,1
gradevinske ugradnje 1,4 0,0 0,0
ostale gradevinske konstrukcije 3,2 0,0 0,0
Instalacije 14,6 13,0
odvodnja, vodovod, piin 3,2 1,0 3,2
grijanje 2,6 1,0 2,6
instalacjje za obradu zraka 0,4 0,0 0,0
jaka struja 7,2 1,0 7,2
telekomunikacjje i informatika 0,7 0,0 0,0
transportni uredaji 0,0 0,0 0,0
posebna postrojenja 04 0,0 0,0
automatika zgrade 0,1 0,0 0,0
ostale instalacije 0,0 - -
[UKUPNO 100,0 93,8
TROSAK GRADENJA PO m2 : 2.905 kn/m2 x 0,938 = 2.724,89 kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti i trziSnog poloZaja objekta provodi se
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), preko

(prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011)
Consulting GmBh, Graz, str. 529.)

postupkom propisanim u Pravilniky
"FK MATRICE" :
Der Wert von Immobilien, 1, Seiser+Seiser Immobilien

A.lokacja - trziste

B.zgrada opéenito

C.stanje zgrade

Uporabivost u potounosti i dugoroéno

optimalna lokacija,
velika potraZnja za

vrlo dobra infrastruktura,
vrio dabro oblikovanje,

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna

1 vrstom objekta, skoro dobra prostorna uporabivost, daljnje
dana/osigurana nema/nema ponude organizacija, visoka koriStenje nije smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacja, redovita | vrio dobra infrastruktura, | mala ostoéenja, puna
. L L potraZnja za vrstom | dobro oblikovanje, dobra Stabilnost, jos dobra
2 Uporabivost dovolina i dugor: ocnife objekta, mala ponuda | prostorna organizacia, uporabivost, daljnje
dana/osigurana dovoljna fleksibilnost koristerje jedva
Smanjeno
srednja lokacia, jos dovolina infrastrisktura, Jasna ostecenja,
. . . . . postoji potraznja za prosjecno obiikovanje, smanjena stabilnost,
3 Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno vrstom objekta, prosjeéna prostorna prosjecna uporabivost,
dana/osigurana dovolina ponuda organizacija, umjerena daljnje koristenje
fleksibinost smanjeno
umjerena fokacija,mala | dovojjna Infrastruktura, Jasna ostecenya,

4 Uporabivost ograniéeno dana/osigurana

potraznja za vrstom
objekta, bogata ponuda

umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksiblinost

smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost,
daijnje koristenje jasno
smanjeno

5 Uporabivost kratkorocno dana/osigurana

nezadovoljavajuca
lokacija, jedva
postojiine postoji
potraznja za vrstom
objekta,velika ponuda

nedovolina infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovolina prostorna
organizacija, bez
fleksibilnosti

Znatna ostedenya,
smanjena stabilnost,
nedovolina uporabivost,
daljnje koristenje samo
kratkoroéno
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Umanjenje vrijednosti provodi se primjenom koeficijenata iz tablica prema navedenom Pravilniku, na nadin da se
za svaki tip objekta odreduje odrZivi vijek koristenja (OVK) i izraGunava ostatak odrZivog vijeka koristenja
(OOVK) i zamjenska starost (Gz) kao razlika (OVK-OOVK), a koeficijent za umanjenje vrijednosti dobiva se iz
odnosa GZ/OVK.

Nakon izracuna troskovne vrijednosti nekretnine, provodi se postupak prilagodbe troskovne vrijednosti trzisnoj.

Prilagodba troskovne vrijednosti trzi$noj za period dok nadlezno tijelo ne objavi kriterije i koeficijente za
prilagodbu, primjenjuje se tako da se koeficijent za prilagodbu raduna s vrijedno$éu 1,00..

1.1. TROSKOVI GRADNJE

L Normalni troskovi gradnje : 2.303,29 m2 x 2.724,89 kn/m2 = 6.276.217 kn
UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRAPENJA ZBOG STAROST!
Godina procjene 2023
Godina izgradnje / prosjeéna starost 1990
Starost zgrade G 33 FK Matrica
OVK 50 A 4,5
Relativna starost Rs=G/OVK 0,66 66% B 35
Faktor koristenja FK 4,5 [ 2
OOVK 26% 13
Zamjenska starost Gz=OVK-OOVK 37
Umanjenje GZ/OVK 0,74 74% 4.644.401 kn
Troskovna vrijednost gradevine 1.631.817 kn
1.2. DOPRINOSI
kn/m3 V (m3)
Komunalni doprinos 4,50 Garesnica 3.zona, proizv.objekt 7.600.86 34.204 kn
Vodni doprinos 0,90 RH zona B, proizv.namjena AR 6.841 kn
DOPRINOS! UKUPNO 41.045 kn
1.3. STRUCNE | OSTALE USLUGE
NOVA VRIJEDNOST x 2,5% = 6.276.217 x 0,025 = 156.905 | kn
STRUCNE | OSTALE USUGE UKUPNO 156.905 kn
1.4. VANJSKO UREDENJE
Tro$kovi sadrzani u cijeni gradenja
Vanjsko uredenje ukupno 0 kn
PRIVREMENA VRIJEDNOST (1.1 + 1.2 + 1.3 + 1.4) 1.829.767 kn |
2, PRILAGODBA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ
Troskovna Koeficifenti prilagodbe tri§tu
vrijednost ifi i i Kosndyent
I = fzgradenost parcele specmér?ost atraktzvrfost funkctona.lnost pomoé'ne stanje trzista prilagodbe
gradevine gradevine gradevine gradevine

1.829.767 il 1 1 1 1 1 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST = troskovna vrjednost x Koeficjent priagodbe = 1.829.767 kn |

13726






F. MISLJENJE / ZAKLJUGAK

Svrha izrade ovog elaborata je izracun trzi§ne vrijednosti nekretnina predlozenih od narucitelja.

Trzisna vrijednost nekretnine je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji koja se realizira po trZziSnim uvjetima nakon
odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavjestena o svim relevantnim

Cinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, a trzisna vrijednosti nekretnina izracunata je
paznjom dobrog struénjaka, uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze, te vazede propise i standarde.

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina predioZenih od narucitelja, utvrduje se da
trzisna vrijednost nekretnina na lokaciji Hrastovac, Ante Staréevié¢a 1, iznosi

( prema tecCaju konverzije ... 1 EUR = 7,63450 kn ) :

OPIS TRZISNA VRIJEDNOST

kn EUR
gradevinsko zemljiste 85.625,25 11.364,42
poslovni objekt 1.829.766,94 242.851,81
UKUPNO 1.915.392,19 254.216,23
ZAOKRUZENO 1.915.000,00 254.000,00

U navedene vrijednosti nije ukijuéen porez na promet nekretnina. Ukoliko nadleZno tijelo utvrdi postojanje
porezne obveze, porez je po vaZecim zakonskim odredbama duZan platiti stjecatelj nekretnine.

U Daruvaru, 01.08.2023.

{zradio :

Zeljko Petrovié, dipl.ing.grad.
|f - v*
FEBUS Z
Wrudivo 2 ograndenom odgovomoddy 7
£B proiznaljy, rgovire  Leluge
DA

\, Tatiew 17
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G. PRILOZI

1. FOTOGRAFIJE

PROSTOR NA 2.KATU
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2. DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HREVATSKA

Opéinekl sud u Blelewvar
ZEMLISHNOKNIZNI ODJEL GARESNICA

Stanje na oan: 11.08.2023. 09:57

NESLUZBENA KOPIJA

Katastarska opéina; 309632, HRASTOVAC

B zadn|eq dnewnlka: 25734672023

Vesthoirand 2 ulodak
Bro| ZK wiedka: 654

Akthna plombe: , SaimiR
ZVADAK 2 ZEMLIIENE KNIGE
A
FPosjedovnica
FRV| ODJELJAK
mg? ' Povrdina
Fe- | et : & b & | w2 | T
Eastica)
1. |1ee INDUSTRLE KA HALA, DVORISTE | ORANICA 1153
[uKUPNO: 1153
B
Viastavnica
Ror. | Saurka) upisa _|Primjedba
2_Viasnidkl dic: 11 N
HRASTOVEANKA D.O.0O., DIB: 05484853676, HRASTOVAC, TRG ANTE STARSEVICA 1
C
Teretovnica
RAr. Ssadria) uplaa . lmes Primyedba
Tersta nemal B -
Patvrdujs ee da ava] irvadak cogovara stanu zenijiina knjige na datum 11.08.2023.
T Tl T T T, e eas a1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR BJELOVAR
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEERE TNINA
GARESNICA

Stanje na dan: 11.08.2073. 09:57

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

-Katastarska opfina: HRASTOVAC (Abr. 300699)
Posjedovni list: 247

NESLUZBENA KOPIJA

Udic Prezime i ime oduosno tvrtla ili naziv, prebh'aliile odnoznosjediSte upisane osche OIB
11 HRASTOVCANE S D.0.0, TRG ANTE STARéE‘i»‘IﬁA I,HZRASTO"&C, HRVATSEA 054848536756
CVLASNIE)
Podaci o katastarskim Eesticama
] & Broj Adresa Latastarske Cestice/Nadin nporabe katastarsice Povriina/ Brol Posebni
oF | & | katastarske [Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kofni broj m?2 ) DI. pravai Primjedba
festice zgrade ' TeZimi
212 POTKUCNICA 387 3
ORANICA 3879
166 TRG ANTE STARCEVICA 4213| 3
LIVADA 2281
INDSTR. DV. 1190
INDSTR. ORJ. 842
1457 TRG ANTE STARCEVICA 2115 3
DVORISTE 500
LIVADA 593
UGOSTIT.OBL. 369
POSLOVNI OBY G353
Ukupuz povriing Lkatastarskih festica 10307

MAPOMENA: Ovaj prijepis Posiedovmag lista nije d.ukaz o vlasniftng ns katastarskim Sesticama upisanit a posjedovnom Yiste
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% REPUBLIKA HRVATSHA
t] BIELOVARSKO - BILOGORSK A 1
UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELISTVO),
PROMET, PROSTORNO UREDENIE I
KOMUNALNU INFRASTRUKTURL

ISPOSTAVA GAREENICA

Klusa: URila-36 LS TI-0256483
Uribroj:2 105/01-09/4-16-8
Gareinicy, 05, Sijetunj 2016.

Bjctovarskoshilogorska Hupsnija, Upmvni odjel z graditsljstus, fromed, prosiormo
uredenje | kamunadng infrastruktnru, Jspostave Garednica, eavajudi u predmety podnesal;
Hrastovanke d.o.o. (003 05484853676 iz Hrastowen, Trg Ante Starkevigs 1, an dovpdenje
gefenjn o izvodernem slanju na lewelju Elanks 18, Zakonn o postupanju s nezakoniin
Egradenim zuradama (N.n REL*, br. §6¢12) donpsi slijeclede:

RIESENIE () IZVEDENOM STANTU
1. Owakenjuje se

Prodevienl prostor ({garuga, silodiste repromaterijaly, spremitta) Eegraden bez akta za
gradenje, bruto gradevinske povrdiing 395,09m7 i tlocrine PoviSine 395, 00,1

Ezgraden na radevnof Lostict kal Sesthr. 166 W k.0, Hrastovae, naselju Hrastowag,
Prikazans na geodetskem snmky izvedenog stanja Ezradenom od strane areds oulaieay
inZeijers geoderije Damir Mlinarié (Geo 355) iz Hercegowen, Moslavatka 150, pod cenakom
163415 od 10.08.2015, poxling i u arhitektonskoj snimej lzvedenng stanja izradenom od siraipe
twitke PROART-ING d oo, i Velike Tmovitice, Veliks Trmovitica 106, pod ook TD
30214 od rujra 2014, gixling, po ovladionjy Dorkn Flusak, ing.grud (A& 2163)

gradu iz todke 1. Lzrgke ovogn tjedenja ovlagiend indenjer
Eradesinurstva Mariea I’mhn.sk_n? ihg._gl"ai!. {GI?ﬂ} iz wnge Trmoyitice, da]n.j ju_ iZjava od

GeSenjn sustnvn su difeloy; OYOLRI Tjolanj,

4, Ispitivanje Ispuniiennja lokscijskilh wvjeta, bitnily Znbljevn za Zralevinu, te drugih
uvjeds i ahtjeva, nije prethudilo domoZenju ovoan Tjetcja, ' '

3. Zgradn iz 108ke 1, feke ovoga rjesenja mate sa Patpupo Tobiti v dijelu 4 Enjemu je
doveiena, mofe se evidentitat o katastarski operat i upisufi y zemljitny knjigu nndiaineg
opéingkag suda te se za ohuvijanje diclatsosti Istej mode izdati esenje Prema possboom
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Firpstovitanke doo, iz Hezstovea, Trg Aste Stardeviéa 1, zahtjevom zaprimljenim u
ove] sluEbi 17.06.2013. godine zatra¥iln je od strune iste frdavanje HeSenjn o lzvedenom
stanju 4 ozakanjenje pratevine iz todke 1. tzreke ovop rjeienja,

U svoj zafiiov imenovana je prilozils dolumente propisane Zakonom o Pesoypaniy 5
pezkanite izgradenim gradevinama i to:

- i primjerka peodetskop snimka izvedenop stenji imadenom ad sk wredy
ovladtenog indenjern yeedezije Damic Mlinasié [Geo 355) iz Hercegoven, Moslovaika 150,
pad oinakem 16315 od 10.08:2015. podine

- tri primjerks sulvake izvedenog slaiga iradenom od strane tvrtke PROART-ING
d.o.0, iz Velike Tmovitice, Veliks Trovitica 106, pod venskem TD 302704 od rejna 2014,
godie, po ovladienju Darka Husok, ing grad. (A 2163

U pavedu pravoviemenog zabljeve proveden je postupak v kejem je utvrdeno
slijedebe:

Uvidom u digitalnu orofote kit v mjerilu 1:500 Diefavne peoditske upcave,
mradeno] na temelju aerofologrametrijskog snimanjn Republike Hratske, zapodetog 21
lipnja 2011. godine, utvideno jo da su predmetse gradevine vidljive oa njoj, fe j¢ o izvidcnom
wvidn sastavljena sluFbens zubiljeika 1 fmaden jo ispis iz spomenuts ‘oriofobe karte koji je
prifikcn v spis. *

Uvidom v Prostomi plon uredenja Grada Garedmics(, Slufbeni. glasnik® broj 2/11),
pendetsku snimky fzvedenog stanjn navedenim u tofc 1, fzreke ovops rjelenjy, o abevidom
edrfaniin dana 17. vujna 2015. padine ulvrdeno je: '

- da se predrmetua gradeving nalazi unular sbubvata navedooog pland i o o okvir
impradcnop gradevinskop podruéja miselja Mali Pagijan, vertanog va kunografskam prikaza
AL mjerilu 1:500¢ grafifkor prilogs Prostarnop plana wredenja Grodo Oarelnica, po nomjeid
puveding ueeluunj pa iscom kartogmdileon priknzy nalass ge w aeni gespodareke nEMjEnS -
predezite projzvodn, industrijska i v skladu su sa odrediama navedenog Plans,

- du presmetna zarada nema eladnost vetu od najvide dopustene, defininne odredbom
Slanka 52. provedbenth odredbi novedenog Flana, '

- du 5% prednetnn pradevine ne nalazi v posdrefiu i povidinams iz Elanka 6. stavek 1.
2, ZPNIZ-a ma kojema se ne mogy ozakoniti izgridens zgrade, ;

- da predimedna zprada ndje izoradena nn miedi © nema stk koji prelazi na sugjedou
gradevnu Ecsticw,

- dn predmetie zprada nije kaiop-fudica ili kontgjocr, trajno pavezan s tlom nili
karaka ili sli¢na gpradevina,

-
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Vivsnici § nositelji depif stearnity prava o Sesticama yemljida koje . nepasreidng
pranite s Costicoin podnasitelia zahtjeva zn lepalizaciju i jediniea lokalhe . sxmoupéave ng
Cijem s Eju nalozi ta Sesticn, pozvand su na uvid u spis mdi':ixjah:jmija,mivam od 01,
Agna 2015, podine, i )

Navedene stranke POEVIOE S0 na uvid o spiy mli xjaknjenja dana 08, runz 2015,
goding, ali o powivy nisy odazvale osobne nili pulem opunceodenika, a W je utvrdeng
slwEbenom zabiljetkom sastavljenom dara 08, rujna 2075, godine od strane OV UpEavny
tjela ' '

Tijekam pospks ovoj sludbi jo dostavljens Potvrda Klasa: UMI.36 TOBSIS-01/253
Urbzaj: 2123/00-03/3-15-3 od 16, prasines 2015, godioe, izdane od strane Gradn GaneSnies,
Upraviog edjeln @ gnspodarsivo § opée poslove, koo dokaz da je investitor regulitno nakisady
= zadrizvanje dezakonito Eegradene zgrade » prostons

Buduéi da je u provedenam postupky utvedeno da su ispunjeni svi Propisani wwjeti z
vzakonjenje predméinih gradeving, postuplieno je prema odredbd Elanka 23, Zakany o
Postupaniu s neeskonilo izradeidm riradamn, 2 je odludeno ko 1 tolci 1, izncke ovaga
edenja.

UPUTA O FRAVNOM LIJEKLS : _

Protiv ovoga rielenja mode so izjavili Zalba Ministurstvu gracitelistva § prostorsog
uredenjs, Zagreb, UL Republike Austrija 10, w roku od 15 dana od dang njegova prienitks,
Zalbn se predaje u pisanim ebliky postomn ili wsineno na zapisaik, pulem tijcda kege je donijelo
oy TjuSenje,

DOSTAVTIT; VODITELY ISPOSTAVE:
1, Hrustovitankn d.o.o, _ Daniir Pleho dipl.ing.grad.
Hrastovas, Teg Aobe Stisdevida 1 o~ e
2. Oyplosna plody na § dap B 17
3 Pismobrana

St o o ol G- Pkt
4. Ministarstve Lradibeljstyva | prostortog urcdanja, . fOB/ - i %
Oradevinska inspekeija, pJ Bjclavar o 4
3. Onnd Garednien, Lokalis uprava GRS
6. Hrvatske vodi, Diruvar, Josipn Jeladida 20
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 76/1 5) — u daljnjem tekstu Zakon,

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

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

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/1 7, 114/18, 39/19, 98/19),

* Zakon o gradnji (NN 1 53/13, 20/17, 39/19, 125/1 9),

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

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

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

* Zakon o sustavu strateskog planiranja i Upravijanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/1 7)

* Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/1 8)

* Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

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

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

* Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/1 0, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

* vaZece odluke u vezi komunalnog opremanja grad.zemljista i iznosa trogkova komunaine infrastrukture,

* podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20),
* podatak o prosjeénim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18),
* Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/1 7),

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

* bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

* vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

* Norma HRN 1SO 9836:201 1,

* Pravilnik o naginu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunal. doprinosa, (NN 15/1 9),
* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/1 7, 14/19),

* Pravilnik o informacijskom sustavu tr3ista nekretnina (NN 68/20)

* Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/1 9, 96/19, 31/20)

* Indeks cijena stambenih nekretnina — MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiky Republike Hrvatske,

* priopcenje 13.1.2/1.0d 20. sifecnja 2016. te svako sliedece novo kvartaino izdanje istog izvora.
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