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 -

TrziSna vrijednost nekretnina procijenjena je na
dan 21.10.2022. godine u visini

1.230.000,00 kn
ili
163.000,00 €

PROCJEMBENI ELABORAT

SVRHA: sudska prodaja

NEKRETNINA: upisana u zk. ul. 247 k.o. Petrinja na k.¢.br. 2653/7 ( zk.€.br. 1195/1)
dvoriste sajmiste, sveukupne povrsine 15361 m?

LOKACIJA: ULICA SLAVKA KOLARA 11A, PETRINJA 44250

NARUCITEU: HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA d.d. u stedaju

OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000

Sisak, 21. listopada 2022. godine
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1. RIESENJE O IMENOVANIJU

Republika Hrvatska
sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-Su-802/21.-8
U Sisku 18, sljetnja 2022.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku BlaZena Eres, odiudujuéi povodom
zahtjeva Nenada Rajkovi¢a 2a ponovno imenovanje stalnog sudskog viestaka, nakon
provedenog postupka. temeljiem ¢lanka 126. stavka 4. i &lanka 120, stavak 2. Zakona
o sudovima {,Narodne novine" broj 268/13,, 33/15,, B2/15. i 82/16.), te &lanka 12
Pravilnika o stainim sudskim viektacima (.Narodne novine®, broj 38/14., 123M15. i
28/18., 6119, dalje u lekstu. Praviinik}, donosi

RJESENJE
0 ponovNom imenovanju

|. Nenad Rajkovit, ing. gradevinarstva, OIB; 05626429703, s prebivalifiem u
Sigku, Ulica kneza Trpimira 14, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
podrudje graditelistva | procjenu nekremina, na vrijeme od &etiri godine, zakljutno do
18, sij@&nja 2026

I tmenavani staini sudski viedtak u obvezi je ovom sudu svake godine za
vrijeme trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju
tlanka 9. stavak 3 Pravilnika,

Jbrazlozenie

1. Nenad Rajkovic, ing gradevinarstva, podnio j& ovom sudy dana 7. prosinca
2021 zahyev za ponovno imenovanje stalmm sudskim vieélakom za podrudje
graditeljstva i procjanu nekretnina, U roku propisanom u ¢lanku 12 slavak 2. Pravilnika
Uz zahtjev e priloZio rjesenje iz prathodnog mandata | dokumentaciju propisanuy u
&ianku 12 stavak 3. Praviinika.

2. Kako je u postupku utvrdeno da imenovani osim opéih uvjeta za prijam u
drzavnu sluZbu ispunjava i uvjete iz &lanka 2. | 12, Pravilnika, zahtjev je ulvrden
esnovanim.

3. Shijedom navedenog odlutano je kao u izreci ovog fesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave od 15
dana od dana dostave rieSenja (¢lanak 12. Pravilnika). Zalba se podnosi putem ovog
suda u tri primjerka. , VN
f PREDSJEDNICA SUDA
s BlaZena Ered
DNA: W e i l!f-’ W
1. Nenad Rajkovit, Ulica kneza Trpimira 14, Sisak e}
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

J‘j
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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 gradniji (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,
62/20i71/21)

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, procisceni 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 narudzbu stefajnog upravitelja za klijenta HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D.
ZA GRADENIE | USLUGE, OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000, izvriio
sam istrazivanje kako bi izrazio misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnine upisane u zk. ul.
247 k.o. Petrinja na k.€.br. 2653/7 (odgovara zk.¢.br. 1195/1), dvoriste sajmi$te od 15361 m>.

Dan vrednovanja: 21.10.2022. godine
Dan kakvoce : 21.10.2022. godine

3.1. OPIS PROCIENJIVANIH NEKRETNINA

3.1.1. Gradevinsko zemijiste k.¢.br. 2653/7 k.o. Petrinja (odgovara zk.¢.br. 1195/1) u z.k.
ulosku 247, k.o Petrinja

Zemljiste oznaceno kao k.¢.br. 2653/7 k.o. Petrinja (odgovara zk.¢.br.1195/1) u z.k.ulo$ku
247, k.o. Petrinja, nalazi se u Gradu Petrinja u Ulici Slavka Kolara 11A. Nekretnina se odnosi
na gradevinsko zemljiSte s kulturom dvorista, a u naravi Cini izgradeno zemljiSte s dvije
zgrade skladiSne namjene. ZemljiSte je ogradeno te je uredivano na nacin da je tijekom
godina nasuto slojem drobljenog kamena.

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, 62/20i 71/21).

Ukupna povrsina zemljista iznosi 15361 m?2.,

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

Zemljiste je uredeno, ali slabo odrZavano, te je ogradeno Zicanom ogradom na betonskim
stupovima.

. . A .. Namjena zemljiSta prema
2
Redni broj Broj katastarske Cestice Povrsinaum GUP Grada Petrinja
1. 2653/7 15361,00 gradevinsko zemljiste
UKUPNO: 15361,00
SVEUKUPNO: 15361,00

3.1.2.Tehnicki opis zgrada

Predmetne zgrade smjestene su u Ulici Slavka Kolara na kuénom broju 11A u Gradu Petrinja.
Zgrade su izgradene kao poluugradene gradevine, pravilnog pravokutnog oblika, smjestene
uz uliéni regulacijski pravac na k.¢.br. 2653/7 k.o Petrinja (odgovara zk.€.br. 1195/1) u z.k.
ulodku broj 247, k.o Petrinja, visine prizemlja (P ).

Zgrada 1

Manja zgrada tlocrtnih dimezija 15,75 x 5,80 m svojom duZom stranom smjestena je uz
jugozapadnu medu na k.C.br. 2653/7, k.o Petrinja, orjentiana u smjeru sjeverozapad -
jugoistok. Temelji zgrade su betonski s armiranobetonskom podnom plo¢om. Nosivi zidovi
zidani su betonskom kvadrom. Stropna konstrukcija su betonske gredice s ispunom od
Supljih betonskih blokova i tlaénom betonskom plo¢om ( ,fert” strop” ). Kroviste je drveno,
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jednostresno, prekriveno plo¢ama valovitog salonita. Na zgradi nije izveden sustav odvodnje
oborinskih voda. Vanjska stolarija su betonski prozori ostakljeni obi¢nim staklom, vanjska
vrata su bravarska. U unutradnjosti, na podovima je cementna glazura. Zidovi su veéim
dijelom neobradeni, liceni bojom u bijelom tonu, a manjim dijelom obradeni grubom i finom
zbukom te bojani bojom u bijelom tonu. Stropovi ve¢im dijelom nisu obradivani niti bojani,
dok je u manjem dijelu obraden gipskartonskim plo¢ama i bojan bojom u bijelom tonu. U
zgradi nisu izvedene instalacije struje, vode, odvodnje kao ni grijanja.

Gradevinsko stanje: lose

OdrZavanje: lose

Zgrada 2

Veca zgrada tlocrtnih dimenzija 19.50 x 9,10 m, svojom uZom stranom smjestena je uz
jugozapadnu medu na k.C.br. 2653/7, k.o. Petrinja, orjentirana u smjeru sjeveroistok —
jugozapad. Temelji zgrade su betonski s armiranobetonskom podnom ploéom. Nosivi zidovi
zidani su betonskom kvadrom s izvedenim armiranobetonskim horizontalnim serklazima po
cijelom obodu zgrade. Krovna konstrucija izvedena je drvenim re$etkastim nosadima.
Kroviste je dvostesno, prekriveno ploCama valovitog salonita. Na zgradi nije izveden sustav
oborinske odvodnje kroviSta. Vanjska stolarija su betonski prozori ostakljeni obiénim
staklom, vanjska vrata su bravarska. Prolelja su neobradena. U unutrasnjosti podovi nisu
zavrSno obradivani, kao ni zidovi. U zgradi nisu izvedene instalacije struje, vode, odvodnje
kao ni grijanja.

Gradevinsko stanje: dobro

Odrzavanje: dobro

PoloZaj predmetne nekretnine

Izvor: https://www.google.hr/maps/
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3.1.3. Planski status:

Zemljiste 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,
62/20i71/21).

Sukladno kartografskom prikazu 1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA zemljiSte oznaéeno
kao k.¢.br. 195, k.o. Petrinja (odgovara zk.¢.br.33) u z.k.ulosku 1911, k.o. Petrinja nalazi se u
mije3ovitoj zoni - PRETEZITO STAMBENA — (M1).

Podrudja mjeSovite, preteZito stambene namjene (M1) su prostori u kojima su postojeée i
planirane gradevine preteZito stambene, a moguci su i poslovni sadrZaji koji ne ometaju
stanovanje.

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

U zonama mjeSovite namjene mogu biti sadrzani slijedeci prateci sadrzaji :

- prostori za stanovanje (stalno i povremeno);

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

- prostori za gradnju prateéih javnih i drustvenih sadrzaja (Skolske, djedje, 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 ;

- prostori za gradnju poljoprivrednih gospodarskih gradevina (klijeti u vinogradima,
spremista voca u vo¢njacima; ostave za alat, orude i sl.);

- 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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4. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTIENIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM NEKRETNINE

Datum procjene vrijednosti: ~ 21.10.2022. godine
Datum procjene kvalitete: 21.10.2022. godine
Datum uvidaja: 14.10.2022. godine

4.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene gradevinsko zemljiste s pripadaju¢im zgradama
skladiSne namjene ( 2 zgrade )

Adresa nekretnine Ulica Slavka Kolara 11A, 44 250 Petrinja

Podaci iz zemljisne knjige Op¢inski sud Sisak; ZK odjel Petrinja
Broj ZK uloska 247, k.o. Petrinja

Legalitet nije dokazan

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 uséu 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, Doniji
Kukuruzari i Dvor.

Lokacijski, nekretnina je pozicionirana u Sirem centru grada na lijevoj strani rijeke Petrinjica
u Ulici Slavka Kolara. Ulica Slavka Kolara prema sjeverozapadu ima spoj na glavnu
prometnicu kroz grad - Ulicu Matije Gupca, koja povezuje Petrinju s Gradom Glinom, a ista
isto€no povezuje Grad Petrinju i Sisak, kao regionalno srediste Sisatko — moslavacke
Zupanije.

Na lokaciji nema utjecaja buke, niti zagadenosti zraka.
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lzvor: http://www.geoportal.dgu.hr
4.3. Podaci o uvidaju s priloZzenim karakteristi¢nim fotografijama

Ocevid na licu mjesta izvrSen je od strane ovlastenog sudskog vjestaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

Ocevidom je izvrien vanjski pregled nekretnine i neposrednog okruzenja.

Na uvidaju koristena dokumentacija: E izvadak iz zemljisne knjige

E izvod iz katastarskog plana

E posjedovni list

Geoportal

FOTODOKUMENTACUA

ATy

Slika 5: zemljiste Slika 6: zemljiste

10
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Slika 8: zgrada 1 — uli¢no proéelje

SIia 9: zgrada 1 —boéno procelje Slika 10: zgrada 1 — unutra$njost

- SI 11: grada 2 — dvorisno procelje  Slika 12: zgrada 2 — ulicno 'broée_lje_

11
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Slika 13: boéno procelje - dvoriéno

UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

To su pravna i stvarna fizikalno-tehni¢ka svojstva, polozaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obauhvadaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i
terete koji utjecu na vrijednost, doprinose, polozZajna obiljezja, vrijeme Cekanja, predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koriStenja i daljnja obiljeZja nekretnine.

Stanje nekretnine (obiljeZja nekretnine koja utjec¢u na vrijednost)

Dobra lokacija — u blizini glavne prometnice — Ulica Matije Gupca

Kategorija gradevinskog zemljiSta: prva kategorija

Prva komunalna zona grada.

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste te dvije izgradene zgrade namjene skladista

MOGUCNOST GRADNJE

Sukladno Generalnom urbanisti¢ckom planu uredenja Grada
Petrinja predpostavka je da nec¢e doci do povecanja
zgrade.

KATEGORIJA ZEMLJISTA

prva kategorija

VRSTA | MJERA GRABDEVINSKOG
KORISTENJA:

IZGRADENOST PARCELE
GRADEVINSKA (BRUTO) POVRSINA
VOLUMEN

BROJ ETAZA

GODINA IZGRADNJE

GODINA REKONSTRUKCHE

mjesovita
izgradena
92,14 m?2
313,27 m®
1

1967.

PRAVA | TERETI

sukladno upisu u ZK

ZONA ZA OBRACUN KOMUNALNOG prva
DOPRINOSA

POLOZAJNA OBILJEZJA: odliéna
PROMETNA POVEZANOST

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA odli¢an
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA odlican
UDALJENOST OD CENTRA GRADA odli¢na
BLIZINA JAVNOG PROMETA odliéna
PARKING na parceli
UTJECAJ BUKE nema
UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA nema
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MOGUCNOST GRADNJE Sukladno Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada

Petrinja predpostavka je da nec¢e doéi do povecéanja

zgrade.

KATEGORIJA ZEMLJISTA

prva kategorija

VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG

KORISTENJA: mje$ovita
IZGRADENOST PARCELE izgradena
GRADEVINSKA (BRUTO) POVRSINA | 177,45 m?
VOLUMEN 744 40 m3
BROJ ETAZA 1
GODINA IZGRADNJE 1967.

GODINA REKONSTRUKCIJE

PRAVA | TERETI

sukladno upisu u ZK

ZONA ZA OBRACUN KOMUNALNOG
DOPRINOSA

prva

POLOZAJNA OBILJEZJA: odliéna
PROMETNA POVEZANOST

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA odli¢an
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA odlitan
UDALJENOST OD CENTRA GRADA odliéna
BLIZINA JAVNOG PROMETA odliéna
PARKING na parceli
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. Osjeda
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 definitivho potvrdio da je potres moguc i
da moramo planirati Zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene
nekretnina gdje je sve veca 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
povecavao broj cijepljenih. Pove¢anim dolaskom drZavijana 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 moie staviti u turisticku
funkciju. Ne ocCekuje 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 vece 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.
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B N I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks ko)l prau kretanja cijena stambesin nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske BN indexs se temelp na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiénim lokacyama iz baze Burze nekretnina. 3N indeks se objavijuje jednom mjeseéno

P P P PP P PP LD PSP LSS LS D
P P A N A N G A N sré& o ¢
izvor: https://www.dzs.hr/

] _

5

oh !

]

k1]

K

" s 1 " 4 J L
200 bt i g 15 330 o
Tromjzsecni vbiadun BDP-u L R R G R e B R T T

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 zateCeno stanje

- Naterenu je zateceno gradevinsko zemljiSte s izgradene dvije zgrade koje imaju namjenu
skladista,

- Zemljiste je uredeno, ali slabo odrzavano,

- ZemljiSnoknjzni vlasnik i posjednik je ista pravna osoba,

- Na nekretnini su upisane hipteke i tereti sukladno upisu uZK izvadak
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7. OBRAZLOZENJE 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 upuéeno, razborito i bez
prisile.

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

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje
u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacdaja
kojeg daje koristena metoda ili metode.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti
izgradenih gradevinskih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojedih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢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
pomocne gradevine, garaznih 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).

ObrazlozZenje 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 sliécnog zemljiSta u okolini. Na Cestici se nalaze dvije zgrade koje trenutno ne koriste, a
imale su namjnu sladiStelja gradevinskih proizvoda te obzirom na takve karakteristike
zemljiSne cestice odabrana je poredbena metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni
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vrijednosti nekretnina za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljiSta. Za procjenu vrijednosti
zgrad te gradevinskih poboljsica vanjskog uredenja odabrana je troskovna metoda za
utvrdenje troskovne vrijednosti zgrade.

8.1. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOST! ZEMUISTA POREDBENOM METODOM

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

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

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine c¢e se sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
Pretpostavka je da na poredbenim 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 nuinih podataka mogu pribavljati podaci iz
eNekretnina i isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZzene u zbirku isprava ZK odjela.

Za potrebe prikupljanja podataka o prodaji sliénih nekretnina izvrSen 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 sli¢nih
prigradskih naselja.

Detaljnom analizom pribavljenih podataka iz daljnjeg postupka poredbe isklju¢ene su
katastarske Cestice koje sa procjenjivanom nekretninom nisu pokazivale dovoljno sliéna
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 slijededi podaci (za nekretnine 1, 2 i 3) za provedbu procjene
uporednom metodom:

POLOZAJ | STANJE POREDBENIH NEKRETNINA — GRADEVINSKO ZEMUISTE
1. k.C.br.3781/2, k.o. Petrinja

Informacije =32

Gradevinsko zemibjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Naziv atributa vrijednost atributa

ID ZKC 1643736

Catum pregleda 28.10.2022.

vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ}

ID PN {(PU) 4722240

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAOA

Datum prvog evidentiranjs ugovora u ZKC-u 26.04.2022

PovrEina u promeku 1.439,00

Vvrijedniost nekretnine (KN} 60.368,10 |

Datum ugovora 06.04.2022

POREZI:

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zempista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naptati.

= Promet podtijeie placanju PDV-a NE |
= Stopa PDV-a (%) 25 |
= PDV ukljucen u prikazanoj cijem NE |
= Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACEIA

o blok EEThgd yussovro

Pratezita namjena genovnog bloka mﬁ?ﬁsg VSI;_I“:\.MI;AE.’I\;I‘J‘ENA B
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2. k.C.br.5186/1 k.o0. Petrinja

Informacije : o b o T o | () A
| P 1 B TR AT il
L W% pazivatibut * % W@ Vrijednost Stributa @ @

ID ZKCy s~ sy, 1309776 G
Draturm prggjeda L =l o 28.10.2022. o & &
| Vrsta nekretnine o g . . GRABEVINSKO ZEMLISTE (GZ) 4
| 1D P (PU) 4301511
Vrsta gigovora ® s E & ' 4KUPOPROLIAIA [
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.09.2020 .
Pavriina u prometu “ O] 4 4.92280%8 L A
Vrijednost nekretnine (KN) 135.000,00 ! —
| Datum ugovera 03.06.2020 ~ FRE,

POREZI:

NAPOMENA: za lupoprodaje svih wgta zembisSta u |§l:azamo;| cijerd prlkazana ]e o
vrgedmﬁnekretrﬂne bez PDV-a, meovisno o tome pod@e!e i promat njegovoj naplati.

= Promet podlijeie placangu PDV—a NE
« Stopa PDV-a (%) ‘25
= PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatia EVALUACIIA U TUEKU

PETRINJA II - MIESOVITO
STAMBENO 2

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA |

Cijenovni blok

| Pretezita namjena cjenovnog bloka

3. k.C.br. 2653/1, k.o. Petrinja

Informacije EX=11E
Gradevinsko zemijiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih Gjena &
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1444209

Catum pregleda 28.10.2022.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (G2}
ID PM {PU) 4476938

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datuem prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.05.2021

Pavrsina u prometu 2.604,00

vrijednost nekretnine {KN) 116.000,00

Datum ugovora 04.11.2020

POREZ1:

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

» Promet podlijeZe placanju PDV-a DA
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfucen u prikazanoj cijeni NE
s Optiranje NE
Status podatka EVALUACIIA U TIEKU
PETRINJA I - MIESOVITO

Cienovni blok STAMBENG 6

' PreteZita namjena genovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMIENA -

PRETEZITO STAMBENA |
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina — gradevinsko zemljiste

@ -rrocijenjivana nekretnina

-poredbene nekretnine
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

= . I [ Jedinica lokalne Katastarska P, Koeficijent Kategorija
a C ) 4 i
Dan)T ¥ L 2L [ p cesti Pavriina (m?) remljista iskaristivosti zemljista
PETRINJA | -
21.10.2022 MJESOVITO Petrinja 286377 15.381,00 M1 1.0 1
STAMBENO 6
Datum sklapanja A . ledinica lohal lediniéna cijena e Namj Koeficijent Kategorija
2 ugovora e piok samouprave {€/m?) GoRralgam) zemljista iskoristivosti zemljista
PETRINJA T -
1 8.4.2022 MJESOVITO Petrinja 5,54 1.439,00 M1 1.0 1
STAMBENO 4
PETRINJA I -
2 3.6.2022 MJESOVITO Petrinja 3,84 4.922,00 Wi 1.0 1
STAMBENO 2
PETRINJA | -
3 4.11.2020 MJESOVITO Petrinja 589 2.804.00 M1 1.0 1
STAMBENO 8
IZIEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
M Jediniéna cijena | samouprave lokalnog samouprave Iokalnog Korekeijski lediniéna cijena izjed prema
&m?) poredbenih okruZenja predmetne okruZenja faktor indeksu razvijenosti {€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 5,58 Petrinja 48,850 1,000 558
2 3.64 Petrinja 88,850 Patrinja 98,69 1,000 3,64
3 5,89 Patrinja 98,650 1,000 5,89
MEDUVREMEN SKO 1Z.JEDNACEN.JE
Geografsko
podrucje . -
M Jediniéna cijena predmetne 3:"? ::L:P::Ja B:::ls:::ek:_:a Bazni indeks na Korekeijski Meduvremenski izjedna-lf:ena
{€'m?) nekretnine pop or]a gl upo r:;p:a']e dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, g pop! )
Ostalo)
B 5,56 6.4.2022 140,80 1,000 5,56
2 1,64 Ostalo 3.8.2022 140.80 140,80 1000 3,64
g 5,89 4.11.2020 119,45 1,178 6,94
= e IZIEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA ]
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
M Jedini€éna cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekeijshi  |Jediniéna cijena izjednaéena prema
(€/m*) predmetne odnosu na 1. poredbenih adnosu na 1. faktor kategoriji zemljiita (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 556 1 I 8% 1,000 5,50
2 304 1 5% H 35% 1,000 184
kL 8,94 1 5% 1,000 8,94
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
# | Jediniéna cijena e = Ukupni koeficijent obiljezja
(e/m”) Mikrolokacija | Oblik parcele K""t;'r;e“n’:‘"“ Infrastruktura Ostalo
1 8,56 f 1.05 - bole g 1.03-bole 1,05 - bolje Zv 1,00 - isto =» 1,00 -isto 1,14
2 3,84 B 1,10 - bolje @ 102 -bole & 1.05- bole @ 1,3-isto = 1,00-islo 1,19
3 8,94 = 1.00-isto & 1.03-bole 2 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1.00-iw0 1,03
Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
" koefic':i"ent zemljista namijenjeno iskoristivosti ishoristivosti preraéunavanje koeficijent izjednaéena
nbil'eji'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih hoeficijenta interkvalitativnog| jediniéna cijena
182} nekretnine prihoda nekretnine nekretnina ishoristivosti izjednadenja (E/m?)
i 1,44 1,00 1,00 1,14 a3t
2 1,19 M1 Ne 1,0 1,00 1.00 1,18 4,33
1,03 1,00 1,00 1,03 7.5
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" Jediniéna cijena JRLeIatw!m ot JAﬁsolut.no od Kontrola
prosieka (%) prosjeka (€/m?) CERTETE
1 8,31 6% 0,38 Zadovoljava
2 433 27% 1,60 Zadovoljava
3 7.15 21% 1.22 Zadovoljava
3,93 prosjek 2,05 pravilo 2-sigma
Procijenjena Koeficijenti za preraéunavanje Khimiran
ediniéna vrijednost ndacii iacai 2 W
. (©m) ”gwrgi'r’:"‘ Utjecaj buke ugald’:‘:]‘;“l raka | Vriieme dekanja | SluZnost puta | Sluinost vodova | Vrii (€/m?)
1,00 ) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5,92 = 2 = - ;: 1d o 5,93
S Triisn Tedidna
91.109 683.110
Ukupno #1.108 688.110
Zaokruzeno €836.000

sradnjl tadaj HNB-a na dan vrednovanja:

7.530813

k€

Meduvremensko izjednaéenje trzidnih cijena procjenjivanog zemljista i poredbenih zemljidta izracuti

¢e se preko hedonisti¢kih indeksa Hrvatske narodne banke.

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100}
Indices (@ 2015 = 100) %

ATISTIKY
SRR

2020.

2021.

2022,

novi
stambeni

Tromjesedje

Quarter

o} 128,25 107,69
Q2 130,57 111,34
Q3 129.75 110,83
Q4 132,95 108,66
a1 134.19 11337
Q2 13903 1877
Q3 14144 120,30/
o4 144,99 124,98
Q1 152,25 136,43
Q2 157,94 137,66,

https://www.dzs.hr/

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjene
gradevinske Cestice

Povrsina: 15361,00 m?

Vrsta: Gradevinsko podrucje
Kategorija: 1.

Lokacija: Ulica Slavka Kolara 11A

Dan vrednovanja:

21.10.2022. godine

133,35
13745

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53

162,01/

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63/

175,12/

Oslalo
Adriatic Other
125,39 109,31
126,30 115,80
126,91 113,35
127,61 119,45
132,80 1 5.7_1_ |
134,34 122,17
138,18 122,62
142,51 124,37
147,28 132,32
151,52 140,80
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Na temelju dobivenih podataka, usporednom metodom usporedna cijena (za 1 m?)
usporedivih nekretnina procjenjuje se na iznos od 44,66 kn/m? ili 5,93 €/m? za
gradevinsko zemljiste, $to iznosi:

GRADEVINSKO ZEMUISTE  15361,00m? x 44,66 kn/m? 686.110,00 kn
ili
GRADEVINSKO ZEMUJISTE  15361,00 m? x 5,93 €/m? 91.109,00 €

TROSKOVNA METODA - ZGRADE 1i 2

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015), za
utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek gospodarskog
koriStenja i predvidivi ostatak odrZivog vijeka gospodarskog koristenja. Tehnicki 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 uzimajuéi u obzir naéin gradnje.
Za predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina (OOVK) koriste se tablice iz Priloga
10. koji je sastavni dio Pravilnika.

Za izracun trziSne vrijednosti zgrade mjeSovite uporabe te gradevinskih poboljsnica 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 trziSne vrijednosti kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevine utvrduje se na nacin da se izra¢unaju 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 Steta, te eventualno provedene modernizacije koja utjeée na produienje
ostatka vijeka odrzivog koristenja. Tako utvrdenoj vrijednosti gradevine potrebno je dodati
troSkove prikljucka gradevine na infrastrukturu, kao i trZisnu vrijednost pripadajuceg
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 Drzavnog 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? x 1,295 = 7.770,00 kn/m?
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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 obracdunava se temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN
73/20.). Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u |.

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 dovrSenosti procjenjivane zgrade mjesovite uporabe (istovjetne zgrade)
u odnosu na etalonsku gradevinu izraziti ée se kroz postotak umanjenja odnosnho kroz
postotak dovrSenosti gradevine primjenom podataka o uce$éu pojedinih vrsta radova u
ukupnoj koli€ini izvedenih radova, a koji se objavljuju u Biltenu Standardna kalkulacija radova
u visokogradnji, izdavaca Institut gradevinarstva Hrvatske.

Izracun stupnja izgradenosti, dovrSenosti istovjetne zgrade — ZGRADA 1

Rb Vrsta rada Ukupno ucesSce u lzvedenost Postotak dovrienosti
tosSkovima gradenja(%) | stavke (%) zgarde (%)
(A) (B) (AxB)/100
ZEMUANI RADOVI

1. Iskopi 0,28 100 0,28

2. Nasipavanje |
razastiranje o == sl

3. Transporti 0,24 100 0,24

KONSTRUKCIJA 1. FAZA

1. Betonski radovi 0,79 100 0,79

2. Armiranobetonsk iradovi 7,13 50 3,56

3. Mont. konstr. i elementi 12,26 0 0,00

4, Armirackiradovi 9,78 60 5,87

5. Tesarskiradovi 7,92 100 7,92

6. Zidarskiradovi 10,73 100 10,73

7. Grad. Radovi i instalacije 1,20 0 0,00

KONSTRUKCUA Il FAZA

1. Krovopokrivacki radovi 0,23 100 0,23

2. Limarski radovi 2,38 0 0,00

3. Stolarski radovi 6,59 0 0,00

4, Bravarski radovi 6,02 30 1,80

5. Staklarski radovi 0,44 100 0,44

ZAVRSNI RADOVI

1. Teracerski radovi 0,22 0 0,00
Keramick iradovi 2,47 0 0,00
Podovi 2,13 20 0,42
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4, Licilacki i soboslikarski 6,21 5 0,31
radovi
ELEKTROINSTALACIJA
1. Jaka struja 2,97 0 0,00
2. Razvodni uredaji 1,32 0] 0,00
3. Rasvjetna tijela 0,22 0 0,00
4, Slaba struja, telefon 0,99 0 0,00
VODOVOD | KANALIZACIJA
1. Instalacije vode 3,66 0 0,00
2, Instalacije kanalizacije 2,27 0 0,00
3. Sanitarni uredaiji 2,05 0 0,00
armatura
CENTRALNO GRIJANJE | KLIMA
1. | Instalacije centralnog 6,34 0 0,00
grijanja
Automatska regulacija 1,81 0 0,00
Oprema klime | 0,91 0 0,00
ventilacije
SVEUKUPNO 100 33,03

PODACI | PARAMETRI ZA TROSKOVNU METODU

NORMALNI TROSKOVI GRADNJE (ETALONSKA CIJENE GRADENJA)

Pregledom izgradene zgrade na adresi Ulica Slavka Kolara 11A u Petrinji, utvrdena su
odstupanja od etalonske gradevine koja se odnose na kvalitetu i stupanj izvedenih radova u
iznosu od 33% od etalonske gradevine.

GRADEVINSKA VRIJEDNOST NOVE ZGRADE (NV)

NV = NKP x NTG X Pu

Gdje je:

NV- gradevinska vrijednost nove zgrade

NKP- 80,16 m? — netto korisna povrsina — utvrdena izmjerom prostorija zgrade

Pu-33% - postotak sudjelovanja pojedine cjeline, sklopova ili dijela gradevine u ukupnoj cijeni
gradenja

NTG - 7.770,00 kn/m? normalni troskovi gradnje po m? NKP

NV = 80,16 x7.770,00x 0,33
NV = 205.538,26 kn

UMANIJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINA

OdriZivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti dopustenim
nacinom koristenja uz primjerno odrzavanje.

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce jo$
gospodarski koristiti dopuStenim nadinom koriStenja, a moZe se produZiti odrZavanjem,
rekonstrukcijom i osuvremenjavanjem, odnosno bitnim poboljsavanjem uvjeta uporabe.

OdriZivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina i iznosi 60 godina.
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Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) procjenjen je prema postupku faktora koriétenja

(FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika.

Nova gradevinska vrijednost

Uzgredni troskovi

80,16 m? KP x 2.564,10
kn/m2/KP

205.538,26 kn

0,00 kn

205.538,26 kn

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene 2022.
Godina izgradnje 1967.
Starost zgrade G 55 godina
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK 60 godina
Preostali vijek koriStenja (godina) 5 godina
Relativna starost (%) 55/60= 0,92 (92%)
Odabrani faktor koristenja FK 3

Osatak odrZivog vijeka koriStenja
(O0VK)

40%; 60x0,40= 24 godine

Zamjenska starost zgrade (godina)

60-24 =36 godina

Linearni otpis

36/60= 0,60 (60%)

Preostala vrijednost

1-0,60 =0,40

82.215,30 kn

Reducirana ukupna vrijednost

82.215,30 kn

0,00
0,00
Ozakonjenje nezakonito izgardene -
Stambene zgrade
Trzidna vrijednost uz prilagodbu TV: 82.215,30 kn
Kf=1,0
Po srednjem tecaju kn prema HNB-u 10.917,48 €
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IzraCun stupnja izgradenosti, dovr§enosti istovjetne zgrade — ZGRADA 2

Rb Vrsta rada Ukupno uceice u lzvedenost Postotak dovrenosti
toSkovima gradenja{%) | stavke (%) zgarde (%)
(A) (B) (AxB)/100
ZEMUANI RADQVI
1. Iskopi 0,28 100 0,28
2. Nasipavanje i razastiranje 0,44 100 0,44
3. Transporti 0,24 100 0,24
KONSTRUKCIJA I. FAZA
1. Betonski radovi 0,79 100 0,79
2. Armiranobetonsk iradovi 7,13 50 3,56
3. Mont. konstr. i elementi 12,26 20 2,45
4, Armirackiradovi 9,78 30 5,87
5. Tesarski radovi 7,92 100 7,92
6. Zidarsk iradovi 10,73 100 10,73
7. Grad. Radovi i instalacije 1,20 o] 0,00
KONSTRUKCUA Il FAZA
1. Krovapokrivacki radovi 0,23 100 0,23
2. Limarski radovi 2,38 0 0,00
3. Stolarski radovi 6,59 0 0,00
4. Bravarski radovi 6,02 30 1,80
5. Staklarski radovi 0,44 100 0,44
ZAVRSNI RADOVI
1. Teracerski radovi 0,22 0,00
2. Keramick iradovi 2,47 0,00
3. | Podovi 2,13 20 0,42
4, Licilacki i soboslikarski 6,21
radovi 2 9,31
ELEKTROINSTALACIJA
1. Jaka struja 2,97 0 0,00
2. Razvodni uredaji 1,32 0 0,00
3. Rasvjetna tijela 0,22 0 0,00
4, Slaba struja, telefon 0,99 0 0,00
VODOVOD | KANALIZACIJA
1. Instalacije vode 3,66 0 0,00
2. Instalacije kanalizacije 2,27 0,00
Sanitarni uredaji 0,00
armatura 2,05 0
CENTRALNO GRIJANJE | KLIMA
1 In.s.talécue centralnog 6,34 0 0,00
grijanja
2. Automatska regulacija 1,81 0 0,00
Oprema klime | 0,00
vepntilacije gt 0
SVEUKUPNO 100 35,06
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PODACI | PARAMETRI ZA TROSKOVNU METODU

NORMALNI TROSKOVI GRADNJE (ETALONSKA CIJENE GRADENIJA)

Pregledom izgradene zgrade na adresi Ulica Slavka Kolara 11A u Petrinji, utvrdena su
odstupanja od etalonske gradevine koja se odnose na kvalitetu i stupanj izvedenih radova u
iznosu od 35% od etalonske gradevine.

GRADEVINSKA VRIJEDNOST NOVE ZGRADE (NV)

NV = NKP x NTG X Pu

Gdje je:

NV- gradevinska vrijednost nove zgrade

NKP- 154,38 m? — netto korisna povrsina — utvrdena izmjerom prostorija zgrade

Pu-35% - postotak sudjelovanja pojedine cjeline, sklopova ili dijela gradevine u ukupnoj cijeni
gradenja

NTG - 7.770,00 kn/m? normalni trodkovi gradnje po m? NKP

NV = 154,38 x7.770,00 x 0,35
NV = 419.836,41 kn

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINA

Odrizivi vijek koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti dopustenim
nacinom koriStenja uz primjerno odrZavanje.

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce jo$
gospodarski koristiti dopusStenim nadinom koriStenja, a moie se produZiti odriavanjem,
rekonstrukcijom i osuvremenjavanjem, odnosno bitnim poboljsavanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. Pravilnika o0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina i iznosi 60 godina.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) procjenjen je prema postupku faktora koriStenja
(FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika.

Nova gradevinska vrijednost 154,38m? KP x 2.719,50 419.836,41 kn
kn/m?/KP

Uzgredni troskovi 0,00 kn

419.836,41 kn

Smanjenjevrijednostizbogstarosti

Godina procjene 2022.
Godina izgradnje 1967.
Starost zgrade G 55 godina
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK 60 godina
Preostali vijek koriStenja (godina) 5godina
Relativna starost (%) 55/60= 0,92 (92%)

3
Ostatak odrZivog vijeka koristenja 40%; 60x0,40= 24 godine
(OOVK)
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Zamjenska starost zgrade (godina) 60-24 =36 godina
Linearni otpis 36/60= 0,60 (60%)
Preostala vrijednost 1-0,60=0,40 167.934,56 kn
Reducirana ukupna vrijednost 167.934,56 kn
0,00
0,00
Ozakonjenje nezakonito izgardene -
Stambene zgrade
TrZiSna vrijednost uz prilagodbu TV: 167.934,56 kn
Kf=1,0
Po srednjemtecaju kn prema HNB-u 22.300,25 €
PROMETNE | MANIPULATIVNE
POVRSINE: 15361,00 m? x 90 kn/m?2 x 0,20(amortizacija) = 276.498,00 kn
OGRADA: 360,00 m* x 200 kn/m? x 0,20(amortizacija) = 14.400,00 kn
REKAPITULACIA TRZISNE VRIJEDNOSTI
| e Y 2T
NEKRETNINA Ukupno {Ukupno |

ZGRADA 1- SKLADISTE

?ZGRADA 2 - SKLADISTE

:GRADEVINSKO ZEMUIISTE

PROMETNE | MANIPULATIVNE POVREINE
OGRADA

Ukupno:

| ZaokruZeno:

(o] [€] |

82.215,30 kn 10.917,48 €

167.934,56 kn 22.300,25 €

l

686.110,00 kn 91.109,00 €
276.498,00 kn . 36.716,53 € _

14.400,00 kn 1.912,19€
1.227.157,86 kn | 162.955,45 €
. 1I.230.000,OO kn | 163.000,00 € '
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9. MISUENIJE ~ ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZisna vrijednost nekretnine
upisane u u zk. ul. 247 k.o. Petrinja na k.€.br. 2653/7 ( zk.C.br. 1195/1) dvoriste sajmiste,
sveukupne povrsine 15361 m? u Petrinji, Ulica Slavka Kolara, kojeg dijela je Narugitelj viasnik
u cijelosti, iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST 1.227.157,86 HRK 162.955,45
NEKRETNINA HRK
ZAOKRUZENO 1.230.000,00 HRK | 163.000,00 €

( tecaj na dan procjene 21. listopada 2022. god.: 1 EUR = 7,530613 kn)

Napomena:
Zaokruzivanje je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Uknijizeni i neuknjizeni tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu.

Sisak, 21. listopada 2022. godine
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10. IZJAVA PROCJENITELJA:

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

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

Moja naknada ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti

Procjena je nadinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZze¢im standardima. Ispunjavam stru¢nu
spremu i imam ovladtenje za obavljanje ove procjene
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% 1ZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE /nesluzbena kopija/

% 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA /nesluibena kopija/
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oo NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PETRINJA
Stanje na dan: 03.11.2022. 08:57

Katastarska opcéina: 322989, PETRINJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10409/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulo$ka: 247

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj' Povrsina
Rbr. zen‘:lj;sta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 303/2 U DUGOJ ULICI 241
KUCA IDVORISTE U DUGOJ ULICI 241
2. |119511 |SAJMISTE 15361
DVORISTE SAJMISTE 15361
UKUPNO: 15602
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D. ZA GRADENJE | USLUGE, OIB: 96667257878, ZAGREB,
RADNICKA CESTA 204
2.1 Zaprimlieno 15. rujna 2013. Z-2062/2013
Na temelju Rjedenja Fine Regionalnog centra Zagreb od 09. rujna 2014. godine Klasa: UP-
17110/07/14-01/7216, Urbroj:04-06-14-7216-12, zabiljezuje se otvaranje postupka predsteéajne
nagodbe, nad duznikom Hidroelektre niskogradnja d.d. za graditeljstvo OIB 78260296240, Zeleni
trg 6a, Zagreb.
1.3 Zaprimljeno 23.09.2019.g. pod brojem Z-11162/2019
ZABILJEZBA, RJESENJE BROJ ST-163/2019 17.09.2019, zabiljezuje se rjeSenje o otvaranju
steajnog postupka na nekretninama.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

ZrnrmmliiZnmaloniiSni ivirndale fdatiom | umiiamen ismeadad AD 44 AAND AN NO0.AN

Cérmmina: 4




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 322989, PETRINJA Broj ZK ulo$ka: 247
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.1 Zaprimijeno 07. ozujka 2013. Z-603/2013 227.405.880,00
Istodobno s podneskom Z-602/2013 KN

SPOREDNA HIPOTEKA
Na temelju Opéeg Sporazuma o osiguranju stjecanjem zaloZnog prava i
neposrednom provodeniju prisilne ovrhe od 06. oZujka 2013. godine potvrdenog
kao ovrsni javnobiljeznicki akt, za iznos od 30.000.000,00 (slovima:
tridesetmilijuna) EUR u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju Privredne
banke Zagreb d.d. vazeée na dan plac¢anja, $to po srednjem te€aju HNB na dan
14. oZujka 2013. godine iznosi 227.405.880,00
(dijestodvadesetsedammilijunacetiristopettisuéaosamstoosamdeset) kn, sa
zakonskom zateznom kamatom, odredene za odnose iz trgovackih ugovora, a
koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 15% (slovima: petnaest
posto) godiSnje, odnosno u visini redovne kamate ukoliko ista bude vi$a od
zakonske zatezne kamate, koja tee od dana dospijeéa svake pojedine trazbine
pa do podmirenja, uvecano za pripadajucée javnobiljezni¢ke troskove i pristojbe,
sudske troSkove, pristojbe, troSkove zastupanja, za korist:

3.4 Zaprimljeno 26. ozujka 2013. Z-762/2013
Na temelju RjeSenja Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu od 11. oZujka 2013.
godine, zabiljeZuje se da je zalog uknjizen u zk.ul. 1365 k.o. Stupnik kao glavnom
uloSku, koju zemljiSnu knjigu vodi Opéinski gradanski sud u Zagrebu.

3.5 Zaprimljeno 23.09.2021.g. pod brojem Z-10409/2021 na 3.1

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

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

6.1 Zaprimljeno 26.11.2015.g. pod brojem 2-9722/2015 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
javnobiljeznicke troskove i pristojbe, sudske tro§kove, pristojbe, trodkove
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

6.4 Zaprimljeno 23.12.2015.g. pod brojem Z-11038/2015 naé.1
Prvenstveni red upisa: Z-9722/2015
ZABILJEZBA, RIESENJE Z-43726/2015 11.12.2015, da je zalog uknjiZen u zk.

ul. 538 k.o. Trnje, koju zemljidnu knjigu vodi Opéinski gradanski sud u Zagrebu,
kao glavhom ulosku.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 03.11.2022.
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REPUBLIKA HRVATSKA

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

PETRINJA

Stanje na dan: 03.11.2022. 09:07

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PETRINJA (Mbr. 322989)

Posjedovni list: 10700

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D. ZA GRADENIJE I USLUGE, ZAGREB, 96667257878
RADNICKA CESTA 204 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
£l e Broj édr.esa kaf'flstarske cestice/Nacin t.lporabe katas,ta.rske_ Povrina/ Broj Posebn_i o
N | & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
cestice zgrade reZimi
1877/2 UL.ARTURA TURKULINA 240 73
DVORISTE 240
2653/7 SAJMISTE 15361 81
DVORISTE 15361
53302  |KRCI 8545| 53
LIVADA 8000
ZGRADA 545
6459 VEL.OGRADA 11800 109
ORANICA 11800
6566/8 |UL.STJEPANA RADICA 6538 108 T
ZGRADA 40
ZGRADA 5
ZGRADA 258
ZGRADA 971
ZGRADA 20
DVORISTE 4711
ZGRADA 301
ZGRADA 8
ZGRADA 57
ZGRADA 36
ZGRADA 131
6567 UZ PETRINJCICU 3340, 108
LIVADA 3340
6569 ASFALTNA BAZA 7954| 108
NEPLODNO ZEMLJISTE 575
NEPLODNO ZEMLIJISTE 87




Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske . . | Posebni
Y] . . R i . |PovrSina/ Broj . -
N | & | katastarske |Eestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
destice zgrade o reZimi
NEPLODNO ZEMLIJISTE 7292
Ukupna povrSina katastarskih Cestica 53778

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRV ATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 2000

Datum ispisa: 03.11.2022
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