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SAZETAK PROCIENE:

Podac _.Zabiljezba
OPCA OBILIEZIA PR@QJENJWANEZ’%N”E‘KE@ETMNE

| NaruGitelj brocieéne

Damir Grmovsek, O¥8 31899801205

Adresa nekriztnina

Rozgapska ui. k.br,34, Rozga, Dubravica

Vised nekkginine

Paslgvihl.kompleks

| Zk.al.br: 2434
PoduloFak '
k.o, Dubravica |
Pdsiedovni list broj 144

| le.br. 3 578
ko. Rubravica
Ukupha povrsing parceld 3507 m2
Neto korisna povedina objekta 1.103,28 m2

 Obujam |
TrilSna vrijednost . N
nekretnine _ 2.023.400,00 kn jli 268.000,00 €
Izvor podataolka, Pokazatell troskowe
grodenfa Hrvitske komore arhitekato
| HKA. 500 €/m2
| Procjenjena \}rhedrmst u odiosu
troskove gradenjd@ prema HKA 100 %

 Legalitet | DA
Gradevinska dozvola _ DA
Uparabna da:vola/rje3enje o _
izvedenom.stanju NE/DA

Stanje gradieVine @drZavano, ovisno 0 objektu
Neposredari pristup javiiom DA-neposredan pristup na javno prom.

| putu { povrinu
Uskladfenost katastra | grunfovnice NE |
Godina’ :zgra&me 1980.
Godlna -obnove Ne
Energetkl eEr*:lﬂkat Ne

e i S e "‘ R T T e N
& ALINJA OBIL: ‘; HEHEI'ERE‘H%IHE.&‘

Polozal { Lekaclia )

Katngst-zgrade -
Pelo¥aj u zgrad -
Koefictient katnosgtl -
Orfjentacija prostora I-Z
| Odr¥avanje zqrade odrZavano
‘QdrZavanje okoliSa odr¥avano
Datum vrednbvarija 30.04.2020.
Datum kakvoie 30.04.2020.
Telaj prifije ién na dan progiene

(srednii HNB . 7,55
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1.1, wm'mt

Na zattdev sanuditatia g.Damir mqm Kraplna, ul.Anturia Mitanovica 19, OLB; 31899801205,
zatrazen sam f2vEditl prociaauy sadagnie trii¥ne viliedios Jmna adreSfRﬂzganska cesta
34., mm' tha DUbraVl'CB . :['.l rl? e D 3 9 L

TrZiSna veijednost definira se kao vrifetinost koju rekretrina Ima: pri transakcifl:izmedu zainteresiranog
kupca | protiavatilja kofl imaju’sverralevantria saznarija b nekeétriint; 2'da nitt jedna strana rije pod
prisilom | da. jé riékretniiia bild pikladng. oglakavina .

Triigna vrliednost prorijeniena.u.ovom Elaboraty progiene. trzidng vijednost nekretning predstavija
tri¥pu vrijednost nekretnine praciienjenie stikiadno Zakonu o progjent vitiednost. nekratnina (NN 78/15) |
pripadajusém Praviiku b métodama proglene viijetiridst! nekrething (NN 105/15).

Utu syrhu 12 sambﬁwlddanpsnm 2020, na lokatijl Dubravica; Rozganska cesta k.br.34, te
dajem svoj NALAZ, PROCIENU | méuamemmsmﬂdi u galjnjem tekstu.

1.2, ERETFQS;TIVKE

I
Ova prociena trE{§ne vrijednost nekretnine pretpostavija da'su sve viesnikove tvrdnje vezane uz
viasnika prava ﬁbvezetbﬁmi&aﬂepﬁmmetm aje se hd B fivagla otkionitl zakonskim putem.
Prémia miofinsaZnianiima svi podac datl | ovidim fzvie3Gi sy istiniti | wdni 18, jako susakupliani iz
pouzdanih fzvoral ne garantirem niti snosim odgovorngst za hoﬁmsc podataka, miSlienta (it procjena kojl
sit dobavljem ﬂdl ne.drugth’koti su bl koriStent u. seistavijaiju ovie.analize.
Naicit], opist, vibsriftka dokumentacija te sva dokurmentacia kdritena u ovo progjént dobavijeno Je od
strané. riariéftelia | nisu posebho provjaravanl.
Vrijednesti prezehtirane, u-ovom kzvjeStu temelje se na navedanim pretpostaviama | vade jedino za
navedent svrha.!
Procjeniivana. je i,skljuav&;tgriiﬁnn vrijednest: neirétning..

1.3. 0P8I qus'r: POSLOVANIA I POSEBNE NAPOMENE

Usluga pruZena dd strane sudskiog grocjenitelia za nékretning; gbaviiens je premsa priznatim
progienfivatkiny ﬁtam-rdﬁna U postupiu (zrade. slaborats dielovas sam kep neovisna stranka, Zekijuécl
o vrijednosti. jvane. nekretnine.nisu ovisnl o naknadi za tzradu-alaborata. Pretpestavijam da su
podagl ko;;r st mlipradoﬁenl toéni. Sva dokumantacifa; radni mriatirifal | kompjutersii dosjel fzradeni u
toku Fzrade ela! imovina fe.sutiskog procjenitelfs koju & Suvath nafimarie godinu dana, Svu
konverzactiu, dokumente | l2vjeféa smatram povierifivom. Ova procjena vrijedi same za-spomenuitu

namdeinu. Bio koje drago koriStengs iit pozivange ni nju od strane namidinslia ill tredih usoba j¢ nevatede.
Ovise uvjatl- mogu mijénjati samo Uz plsmentrsuglasiost abijts stranaka.
1

{
- } 5
POSEBNE NAPdMENE

Ova progiena e liznadena painjom dobrog struéniaka, sukiadno pravilima struke, teraeliem pregleda
dostupne dokumentace; infarmacija prikupijenitr.od naruditelja’] prikupljenth pedataka o kupoprodanim
cheriaria, ta vaié.élh zakonskih.prepisa.{ pravilnika,

Gva procjénd ne pedrazuriieva Imovinskd-pravriy provieiu, odhesne njome se e utwduje posjedevine
stanje nilf viasniitve nad predmetnem nekretninom.. Naru€itelf odgovars za pravovalfancst dostavijene
dokumentatije kanﬁhene prilikosn-kzrade: ove: procjene.

Utvrdivanje starja [ kvalitete-gradevinekih elemenata gradievine (kao-$to su-bemaljl, zidovi, stropovi,
krovna konstrukcija) postojate instalaciie (elekiridrie struje, vade, odvedigs, plinske Mstalaciie,
centralsiog grijana, hiadenja, ventilecife | sitfne) izvrieno-je temelfm vizualindg pregleda, ta ba
uzimanja uzoraks nosivih eleménata. i isnlﬁvam Tspravnost! Instalaclis | detaliie strutre laboratorijske
analize tako da& gocaemualj e odgevaraza evertualna a3tedanda it nedostatie konstrukcije | postojecih

.instalaciia kojl se mogu utvrditi samo detalinem analizom lﬁlw:la'm navedena,.

Iskazara vrijednost nekretnine. mile bit! potpuno shvadena samo nakon svebuhvatnog &tanta svih
priloga' u pvom elpboratu, podataka, pretpostavki.| ograniavajisiih unvjets kodi su ovdje izneseni. U
.laboratd je naveden datint na koji se odriosd [zraZéni :!akl;u&:l 1 mistianja..
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‘Ova procjena nit E a kaji nadin ne-predstavlia nagovor | ne mode slufitl-kao jedini element na osnovu koje
kugiac donosi odiukwr o kupngi- Il grodavaitelizo prodaji. Kupac Se rié moZe pozivati da je teméljem ove
prociene. doveden u Zabludi If da je na-osndvu nje pietrpio Steku. Odluka o lkupnji je iskijulivo stvar
kupcz,- a odiuika piprodad! e lskljﬁélvo stvar prodavatelja. Konafna ciena po kojoj e se zakbudit
nsakclja ie. ar dogovora kupeca | pmdavatelja kako je prije navedeno te moZe ukljutivati neke druge
pvfiag odriosa koji utjecu ma konatan iznos transakdije.
icaja na &y pridriavamo pravo izmigne stajaligta navedenih u ovom elaboratu, Ovaj
ebe stranke, izraden u dva-primjerka.

elabbrat {e; Za

1.4. TZJAVA I%ROGJENITEI-,-JA

1, Usluga prufens od strane procienitelia-je cbavljena: sukladno priznatim profesionainim procjenjivackim
standardima t ipozitivaim. propisima-RH.

2. Kod prociens sani dielovac kao tiegvisna sttanka | nepristrant struénjak, koristed! se najbolje svim
dostupnim podacima.

3. Nisam osohno'ainteresu'aﬂ za predmet prociene | nernam. nikakve imovingko-pravne ili druge veze sa
predmetom: pmr.]ene, ‘te"ne:postoje tkotmostt kafe bl dovodile u.sufnriju moju fispristranost.

4.-Mcja nalcnada|nl nia kéji nain né ovisi o zakijuky o procjéenjenaj trziﬁnaj vrijednosti nékretnine

5. Pretpostavijam; bez neovigne verifikaclie; to¥nost podataka kofi su mi: predodent.

§. Ispunjavarn sﬁe uvieta upogledu strufne snrenie, radnog iskustva, 1 drigih Zakenom 1 Pravilnikem
propissnii’ ovists za cbavijenje pbsfova procjenitelja nekietnilna i kinam valéde oviadtenje nadleZnog
Sud4 za obavijanie-ove i drugih procleria nekréthing.

7, Nitko il nije giiZao strinu pomaod pri Izradi ove prociene, it sugerirao bilo koju iznesenu vrijednost.

L.5. DATUM ¥ DNO\MHJA.SO.M.—-ZQ_Z{I’.
DATUM OCE: - 30.04.2020.

1,6. 'mim%ﬂ:mukﬂwm: hrvatska kuna (kn)
1.7. xonﬁgnn.mﬁg_mugn {popis primjenjenih propisa i koritene fiterature)

Zakori © prostornom uredenju (NN 153/13) Zelkon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju & nezakiiito lzgradentn zgradaina (NN 86712 1'143/13).

22kon o proqieni yriladnost] nekretning (NN 78/15)

Pravilnik o metodama prociene vrijediosti nekretaing. (NN 105/15)

Podatzk o prosjeénim trolkovima gradnje: s m* etaloriske gratieving (NN-59/10)

Zakor o viasniZtvir i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/04, 79/06, 141/06 | 146/08)

Zakon o zemifidnim knjigama (NN 51/96, 68/98, 137/89, 114/0%, 10D/04, 107/07, 152/08, 126/10,
B5713:1 60/13F

Praviinill- aherdetskent prégledy agrade | ensrgatEkan cartifikat (NN 79/14, NN48/14)

Uradba o visini \%’dnag dopriricsa (NN 78710, 76/11, 18/12115%5/13)

Odiuka. @ komunplnom duprlnosu Grada (Sluzbeni glasmk Gragda Zaboka)

sracient vrijédrosti nekreting, UhiirMaftica, iZdW.aE DEIZ

ure prociene vrijedrosti nekretnina 2017/03,0.Stefandi¢, I.Stanojevié, PBZ Nekretnine,
2017. .
Dodatak pravilrilky | procéduraria. protjena vrijedndst nekratniris V-04/2017, D: Stefandic, PBZ
Nekretine, 20'1‘_‘-';'
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2. NALAZ

2.1. ADHESA NEKRETNINE: Dbraivica, Rozge, Rozgahsics cesta kb 34

2.2, VRSTA NEKRETNINE - posfovnF komplels

2.3, PREDMET PROCIENE

Predmiét: procjene jé goslovni kampleks, ugisan u z.k.ul. br::2434, ké, Dubravica .

24, odxumemédm
Dang 30.04.2020. procjeniteliy s predolint sijeded] dokumenti:
2.4.1: ZKpl, br.i.2434_- k:0. Bubgavica,
2.4.2. Ifentiffiacija testica
2.4.3. Posjedovnj list broy-
2:4.4, Kopijé Kathstarskog plana
2.4.5, Dispozicijd obiteljéks kudte 1 pastovnin zgrada
|
2.5. IDENTIFIKACTIA
Predmetna nekretrina abltetisha Kuta:sa posipunim 2gradanta sagradenc na. lokacHl Rozga, Rozganska
cesta k.br.34. §
Nekrethiifa Koja fe prédmet evie-praciérie ipisand jé U Z.K.ul. bi. 2434 k.b. Dubrévica
2.6. OIS T PROSTORNA IDENTIFIKACDIA NERRETRINE
Opis fokactje E
Procjenjivana. nekretriing sé.nalex na adrest Roagariska cesta 34, Rozga, Ofina: Dubravica u izgradienom

dijelu nagelja sjeyemzapadnn od grada Zapre¥ida.
T 6
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Lokacijski je debro pozicionirana s obalitin ne.prometny dostupnost,
Lakaciju karakbabzara niska kzipZenost utiecajima zagadenosti 1 buke. zbog ﬂjetkog prometa iako je blizu
JPP. Stoga je paquna 2a sadadnju rmieny .

Procienfivany i nina ima lzravan pristup na JPP.

Grageyinska e ca je nepravilnigg, izduZencg oblika. Teren na lokacHi je u blagom pady | komunalno
ureden | opre : (Instalacije vodovoda, kanalizacie, elektrike | telakomunikacija provedene su duz
Rozganske

Na lokadiji je‘wia\mog prijévoza. dostupan autobus O nepasredriof blizivit.

2.7, Kmroc-smrsxr PRIKAZ

:2.8. OCEVID
Dlevid predmetne nekretnine izvrian ja 30.04.2020.
i
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FOTODOKUMENTACTIA
Stambeng-poslovha zgrade
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2.9, OPIS PRFDHE‘I'NE NEKRETNINE

Nekretning kaja e predmiet ove procjena u neravi predstavifa posioviil kompleks za kot I provedéna
legalizacija: U ashitaktionsko]-snimcl iZviedenng staiija nezakonito izgradénit zgrada rievod se da se
predmétnt poslo i kompleks sastofi od 2

A} stamby levnog objekta katnost pedrum, prizemije, 1 uredeno potkrovije;

B) NadstreSnm

C) Poslovna zg@daﬁdionlw

D) Poslovina ~radionica + sprémi§te , sagradene na z.k.&, br; 2434 k.o, Dubravica , § u katastru
oznake k.& 578| k.o. Dibravica, aﬂrﬁajekdzganﬁkacssms# ‘Rozga, Dubravica.

Sagradehe zgr'aée kofe su predriet progjene, ssgradene su tijekom'1980. godine.

DoKumentaciya &o Keijo] e tzgradfa radena riosi datuil oviere Sekraterijata za gradevinarstvo,
komunalrie § statrbene postave Opéine Zaprefi® od 45.11.1579,

U dalinjem qplm} predmetnih nekretnine opisatt é2 se pojedinadno svaka od gore navedenth
nelkrathina, :

A) sf“ambéhd—posz!wm pbjékt
Fodna plota | me&ukatna konstrukgljs izvedens su kao. puna b pioke.
Stubite je amiranc-betonsko, ablo2eno keramifidim p
Sa podnih powé‘.fna su. djelomiéno u potkroviju skinute zavrﬁne padrie obloge radi dotrajalost.
Vanjska I ury a:stolarija je drvene, Prozor su ostakijeril izo stakiom.
Podna obloga: prizemifa, suterana, stubi¥ta | balkona su keramitke plofice.
Zidovt sanltarnilf prastorija six#akeder veéim dijslom svoje povrding cbloeni keramitkim plogicama.
u Sanltarnrmrpmstbﬂjém postall sanitsima kéramika (we. Skoljke, vodoktlidl | urmilvaonicl sa
pripadajudin aivhatirama Kl su 4 funkeliil); Srop fiotkrovifa ima'za ablegu divenu lamperiju.
Krovar konstrukelia je divena i dvostrena polerivena vaiovitim salorilt: plofama.
Nosivi zidowi su ildam ‘Biok opekom a stupokk, horizontalni sarkas | nadvoji 'su Izvedeni kao ab

konstruklja.
Gradevinska brulaa povriing GBP stambeno-posicvnog.objekta iznosi':
8) suteren f : 105,03 m?
b) prizemije. | . $12,77 m?
g) potkroviie | , 42,06 ro?
to-&int ukupnu Tevr§lnu od 259,86 m2.,
B) Nac

NadstveZnica je lzvedena kao inontana delléna konstrikctjé sa rebetkastim. riosalima § pokrovom od

‘trapeznog lima. |

Tzvedena je u gabaritima 10,34m.x 10,83 m | visifie do Krovnog vijenca-odl 5,00 m adnosno visine do
sijemena 6,28 m..
Gradevinsia biuto povriina GBP fiadstrésnice iznosi: 111,88 m2

C} Pos-'aval zgradanracﬂmfee
Posigvna zgrada lss sastojl o dVife:zgrade véliline §,00:x 54,00 ra, Janedirkajih.se nalazi natkriveni
komunlkacﬂskltl;akt pa sve,zajedne Ainl jedny clelinu ukupnih. dimenzija:18,05 % 54,00 m.
Sastofl se od podramskeg prostars povriine167,69 m2 | od prizemija. povring 733,73 m2. Gradevinska
bruth povrSiia GBP ovako izvedariog objekea kznosl ; 801,31 m2
{

D) Posiov. } zgrada -radionfca + spremiste
Poslovrig zgraﬂa disastifii od Zgiade radidhlte sa skiadi¥nir prostorijaia maksimalnih dimenzija 25,00
x'50,20 m; izvédeno kao jedria etéZa (prizemije); vising do kroviag vijenca 2,55-5,50 m, odnasno visine
do sljemens 6,60 m.
Gradévinska bruto povriing: GBR avako izvedenoy shiskea lznosl 1 622,13 m2:

,i
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“Temeljna plocas
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2,40, UTVRBIVANIE KAKVOCE PROCIENIIVANE NEKRETNINE
{ stanje adnosné kakvota nélcretnine Je skup: obiljeija kofa utjeu rd vrijédnost nekretnine na dan
vrednovania.ifill. dan kakvote (Sanak 4. ZFVN).)

A) stambeno-posiovni objekt
KONSTRUKCIA |
Katnost : 'sutereh, piizemije | potkrovije;
Vising etaZe: su‘geren 260 om
prizemlje 300 ¢ .
potkrovije :|.9!~2--1I 73-100 cm

puna, ab plota

Medukaitoa konsirukca; puna &b plots
Zidovi: nosivi, rukffvel zidovi - blok opeka
pregradnl zidow!-b!ﬂk apeka

ZANATSKE RADAVI
Hldrulzu!adja izvedena

Zidgvt stmpwn

Fasada-topllnské

Suteren oﬁbukani i olifani poludisperzimicn bojatna, zidovi sanitarnih prostorija oplotient keramilkim
ploficama -

Prizemilje; ozbuﬂani zidovi, obbjan poludisparzivoim bnjama

Rotkrovife: doviSeny | urédeno, zidbwvt d¥bukantt obofahi poludisperzivnhn bojama , strop obloZen u

dirveiiu lamperijy
Podovi: Suterer] : keramiCke pledice
Prizemife:keramijéie plbdice, parket

Potirovije bétonska plola b glazura’bez zaviine obloge
Baliéen: keramﬁ;ke plogice
Stolarija: uiazn vrata, u suteren;drvena, Jednokriing
ulazna yrata u P retje « drvena stolarifa -
vnutradnja st 1 aidrvenia wrata , jednokriing
prozon idrveni, ostaklen; izo staklpi, ugradene roleke,
stanje stolarije jé prosjetno

E‘
INSTALACDE | .
Vodovadns: vedena prikljusikom na vedovadni mrefu
Kanalizatija: ivedena
Elektritnz instab:ua ‘fzvadana prkifudikom nia riskonapbnsku rirezu;
Antenigka instaletiia nije izvedena ;
Video nadzor nije izveden.,
Protuprovala | alérm fiije izvedans

Gromobran: lzvedén

Telefor: i [evéden

Grijanja: ‘Tzvedeno rezvod cijeviza centraine grijanje 1 radijatorima
Klirmatizatija: -nije vedsna )
Véntilaciia?. ‘samo prirodno. provietravanje.
Hidrafitska mre rlje Izvedena

Plin: filfe-izveden

Protupoiarng dofava:nije lzvadena

QPCE STANDE

Praktifriost prostora: primjerana namjeni

OdrZavanje:’ tode; neodiriavario vise godinz
Wia¥nost: mfestimi®no zamijedena..
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B) Nadstljeﬁnit.a
S’TRUKCIJA
Katnost : pﬂzem]je

Visina etafe: kmvntvﬂenaésou € i slfemé 628 ¢m
podna plota: puna, ab ploa

OPCE STANJE |

Prakti¥nost prostora: primjerens fanijent
odravanje: slabo

€) Poslwr?a zgrada-radionice

KONSTRUKCDIA !

Katrost : podmlin, prizémlje

Visina etafie: potirum 205 cm
prizemljé .265 | 240 ¢cm

Temeljna plofa:puna, ab plots

Medokatnz: ukclja: puna ab plots

Zidovi : rigsivi, Fonstn.ikﬁvm zldwl - Betonskd blok
pregradni zidovi - biol. opeka

ZANATSKI RADOVI
Hidrolzolaciia: lzvedena
Zidovi 1 stropoviiPodrum : naoibukant
thaml;e -ofbukant zkiel, ubﬁj:m poludisperzivaim bojaima;
Podovi:Podrum 3 3 bétanska’ podioga
PrizesntjeKeramidie plotica _
Stolarijay v viata u podium: metalng, jedndkrilng ,
ulgzna viata U prizemlje’: metaing,
unu&a&{b swolarija :drvers viats, jednokriina
prozori ; prvenh ostakien! izo stakjom § ostakijenje kopille stakiom,
stanje stolarlja je prosjeéno

INSTALACIJE E
Vodovadna: !madena prikiulikom na-vbdovodru hirefy
Kanaﬁzarzija* lzvedéna.
‘Eloktiténg instalaciia: lzvadena prikiju¥ikom na niskonapensly) mrehy;

Antensid instalactja nije izvadena-;

Vidéo n ije izvetén ,

Protuprovala | alarim nijé zvédeno

_Grompbran; lzveden

Telefon: | nife {zvedan

Gtijane: izvedetio rivad tijevi za centralrio grijarde | radifatorima
Klimatizacifa: nije lzvedena

Ventfiacifs: samo. privodno provietravanje
Hidrantska mre¥a; hije Tzvedaria

Pl hilfa 2veden

Protupogpima dojava;; nijé izvedena
OPCE STANIE

Prakti&host prostora: printjerena namijeni

OdrZsvarie: ioe, nebydrisvane viSe godiha
Viatnost] nije zamitietena.

D) Posloviih:zgFada ~radionica + sprenilite
KONSTRIUKCIIA
Katnost di prizemalie ,
28 prizemilje Visine'do krovnog. vijerica 2,55+5,50 m,

gdnusno Vigine do sjjgmena 6,50 m,
Tameldn# ploZa; puna, ab ploa
Zldovi: nosivi, konstrukbvn zidovi - betoriskt bisk.

!
]
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Hoding proglog.

ZANATSKI RADOVI

Hidroizolacifa: izvedena

Zidovl i stropbvi: Prizamije: oZbukani zidovi, Bbojant poludisperzivnim bojama;
Podovi: Prizemljekeraniitke' pladice:

Stofarfi : ujazna vrata-u prizemtie: metalna,

unutranje stolarifa: drvena vrata, jednakilia

Drozoritdiveni, ostakian 1z6 stakforr I'ostakijerifa kopllit stakiom,

stanje s@ﬁame je prosjedne

i

INSTALACDE:
Vodovadna: tzvedengprikijutkon na vodovodnu mreiu
Kanalizaclia: lzvadena . ‘
Elekirigna. instalacija: izvedeia prikulicom ha niskonaponsku niresy;
Antanska instalacifa nilje izvedena ;
viieo nﬂmor nije-leveden,
Pmtuprqvala ialarm nije lzvedenn
Gromobran: favedan
Teléfon:!nlié izveder
Grijende; izvedeno razydd cijevi. za centralno grijane | radijatorima
Klimatizaciia: nije kvedena
Ventilacija: samo piﬁmdnd-p‘re\q-jetfé?éﬁje :

ntska shriefa: nifé lzvédena

upozama dojava; Tije; izvedena

OPCE STAN]

Praltiodst privetorm:.  pririjerena namjent
Odriavayte: ieadrZavarno vifis Goding

vﬁfiaz"'_'mst;;_ nije zamijedena:
2ARLINEAK: i jgécg prédiietné nekretning ideinti¥na je kakvodl tipiinoj za objekte gradene 80.th

2.11, REKAPI!NLAC&JA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTL

PRIKAZf.POVRg_IIE!A

A/'.'s}amheno—pré[[qma:mrada

* prizemije ukupne korisne povréing 85,85 m2, a Kojeg &ine: kutiinja povrSine 11,45 m2, soba- dnevni
boravak povrsing. 39,60 m2,ulaz povrine 7,45 m2, poslovit prostor povidine 20,15 m2, we povriine 1,00
m2; sprémiste povrSing 1,00 I stabiSté povisine 5,20 m2 m2;

* potkrovije ukubne Korisne povréing 74,50 2, a kajeg Gine : logbia povriine 11,10 2, loggla povriine
1,80 m?2, sp'a\fa’t'%:'sﬁb;s'ﬂi povrding od 25,00 2, spaveda soba 02 povriine 22,20 m2, kupaonica povriine
7,65 m2; garderoba potrsine 2,60 m2, predprostor 72,30 'm2,

*sutefign korsrg povrine 8540 m2, kojeg -Ginl glavna prostorlja povrdine $0,80 m2; sanitami &vor

povriine 3,20 ‘r'ng;_?k.ishinja 4,00 m2 i hobby soba sa bazenom poviine 27,40 m2,

Ukupiia karisna poviSing (silterén-+prizeiilje-rpotkrovljé) = 245,35 m2

| STAMBENO-POSLOVNA.ZGRADA NKP m2
_ P2 Koef.. | PovrSinam2 BY | Volumen
Suteren- gi.prostoriia 50,80 1,60 50,80
Sanit.vor | 3,20 1,00 3,20
Kuhinja ! 4,00 4,00 4,00
Hobty soba | 27,40 | 100 | 2740




-

Prizerije-dnevni boravak 960 | 1,00 39,60
Kuhinfa ; 11,45 1,00 11,45
Ulaz ;' 7,45 1,6q '7,45
Posi.prastor 20,45 | 1,00 20,15
WC : 1,0h 1,00 1,00
Stubiste .20 1,06 5,20
Spremiste 1,00 0,50 4,50
Po&rmrﬂe—loggla 14,30 0,75 8,325
Loggla 1,90 0,75 1,425
Spavala soba 501 25,00 | ‘1,00 25,00
Spavaéa soba (02 42,20 1,00 22,20
Kupaorilca 7,65 1,00 7,65
Garderoba 2,60 1,00: 2,60
Predprostor | 7,30 1,00 2,30
ukupno | 285,25
i
Sav——

Tzvedens veliling 10,34m.x 10,83 m i visine do krovneg vijence h=5,00 m, { visine sliemena h=6,28 m.
Korisna pwrﬁina;nadstrémqa lznesl : 111,98 M2 &.0,50 = 55,99 m2

Llpostovne mradehr;d ionice:

*pedrur : mst%»ma 71 povrdine 45,45 m2, prostorfa 02 povriine 26,40 fi2, prostorifa 03: povrSine

45,45 m2, proshaﬂjaﬂ4pow§jné 26,40 w2,

*prizemnlje : radionlca 1=74,50 m2, radicnits 2:«165,25 2, garderotia =26,40 m2, arhiva=3,60 m2,
= 5,30 mZ;. ftﬁnl:l“olaﬂt-S;GSr mz gmk- 30,25 m2, radionica 3= 133,35'mi2, I‘atllonlca 4:-: 56, 90

ulaz
2. radienica 5 74,50 m2

*nadsuesrnca =321,30' m2
' POSLOVNE ZGRADE-RADIONICENKP T2
Pm2 Koef. | Povisitamz | BV | Volumen
Podruri-prostdrija 01 4545 | 0,50 22,72
Prostoiiia 02 26,40 0,50 13,20
Prostorije 03 | 4545 | 050 2,72
Progtorys 04 2640 | 050 | 13,20
l?rlzemIJE—RadiPmca i 74,50, 0,50 37,25
Radionica 2 | 185,25 | 0,50 82,62
Garderoba | 40 | 050 | 132
Athiva 3,60 0,50 1,80
Ulaz 5,30 9,50 265
Kontrola: } 15,83 d,50. 7,82.
Garaa 30,25 | 50 18,45
Radfonica 3 133,35 | ‘0,50 66,67
Radlorica 4 56,90 | 0,50 28,45
Redionica 5 | 74,56 | 950 37,25
NadstreZnica 321,30 | 050 ‘160,65
ukupno 50835 |




I

- .._.1'

ememy

|
!

b/posiovnie zgigde-radionica+skiadidte
*skiadlte 01-109,85 m2, sidadist 02 154,80 12, skiaditte 03 104,75 m2, skiadite 04, 218,00 m2

POSLOVNA ZGRADA-RADIONIGE +SKLADISTE NKP' m2
I P2 Koef. | PoviSinam2 | BV Volumien
Skladiste 01 | 109,85 | 6,50 54,92
Shiadiste 02 154,80 | 0,50 77,40
Skiadjste 03 104,75 | 0,50 52,37
SkladiSte. 04- 218,00 | o350 109,00
ukupng | 293,69

i
2.12. PRIKAZ I ANALIZA OPEIH VRIJEDNGSTI NA TRZISTU. NEKRETNINA

i
Nakon vrhunca | ciiériama’i kolitini transakcia na traist nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u perlodu
2008-2009, ¢ijene nekretnina, & posebno utriivost, su zabiljedili osfetni pad bududi da ponuda uvelike
nadmauje patr%inju.
Uslijed nekretnineke | finamcijske krize koja je usiijediia potra#ria odl damadih atl | stranih kupaca je ha vrio
niskej razinl I to ponajvide zbog niske lkvidnostt ha trZjStu alf | videgodidnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog
ragloga do_ri’faﬂ% kupcl imaju sve manje raspoloflvog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog
nelzviesnosti oko oparavka domace ekbnomije’te zbog. apéeg dojma da nife dobro ulagatl’ u nekretnine
-domadi kupel nifu sklont ulaganjima to posljediing rezultira smiahjenoin, potraznjom za nekretninama i
padon ciana, | |
‘Stranikupcl rekretnine U RH, koji uglavnom dolaze iz zemstfa BU, profll su kroz ekonomsku krizu 0 svojim
Gomicilnim ekonomijifna koje. 5 sé U mediviemenu uglavnom-oporavile o to nije imalo bitalji utjecaj na
prodaju: nekretnina u RH te povedanié potraZnge o tom osnovu Jo¥ uvifele nije zabilfefen tako da ont
nemafu. bRnijiutjicaf ha kretanjs cligna nekretnira. Kad sa'f pojivliuju kao kupcl'to je tglavnom na tr¥igno
vrlo atraktivnin padrutiinm ©atraktivhing nekeatnitama.

Treba napnrnam;ﬁ da:$ obzirbm da je tr¥ifite nekretning u o¥ujku, @ posebno u travaju u potpunosti
zamrio, nije 'b'lla[magut,e. prikupit! dovoljan broj transakcija koje bi nam omisgudite da iskaderno vrijedhost
indeksa, pa.u tof siislu su-u grafikoiuza navedera dva mjéseca ZadrZane vrijedhosti indeksa od
veljate Uoldva sgneizviesntost na trifitu.Prodavatelii u pravifu ne Korigivaju cifene, & kupel ne donose
odiuke, Eekajuél pad cijena,

P -

BN l nde* B iritdodts o ok nutve wrehishen Ry g A% ety (4000 Stamber nthroins ai padreijo
; i Repulsikn Hrvatcke, BN indeks se tomalp sa podaonu postigaubii ciend tipsioh mrkretmng 15y
I’ tipefrnm ohacearna 1 baze Burzo pehsotiun, BM Induls 50 aifanelpe jodnare risen i,
goz ; [ -
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3. PROCIENA VRIIEDNOSTT NEXKRETNINA

Qsnovica 22 m&novarue- nekretning je triiéna vrijednost nekretritie kaja Se utvrduje préma
propisanini tetodama za procjeriu vrjjednost nekrétring,

Triftna viijednost nekretrihe J6 procifanjenl iZnas2a kejl bi nekfetnir mogha bikl rezmijenfena na dan
viednovania; izmedu valinog kupea i volinog prodavateifs, u transakclipostrElinim uyjetima nakon
priklacinog eplasevanfa, pri-Semu e svaka stranka postupila-upuéens, razboitto | bez prislié.

Procjena vif] | néloetnine iziadufe se na'temeljy. 6p&ih vijednosnib stnicsa ne t¥idtu
riekrefnina ria dan vrednovansa i:stanja nekretning ne dan kakvoe.

Qpél vijednosiii §od§aos_~i na fr¥ifu nekrelnina obubvadalu cjslinu okolnogt! kaje su mierodavne 22
obiikevarjé cijene nekretnina na dan vrednovanfa, prl upbidgjenpm poslovnom kretanju ponude't
potr;z‘é? kao:3tb su opda gospodaska situacijs, triiSte kapitaia te gospodarsii | demografski razvoj
pm' b » g
Prilikory izrade Irntje'r_ne vrijédnogti nekrétning redvito.se uzima u obeir siiededi redosiijed:

i..opéi vrijednosni odnost ma trfiftu nekietnina (plagodbe: traistu), ,

2. stanje (kakvoca) nekretnine. | posebna znatajna.oblljeXia pracjenjivana nekretnine;

3. gtatisticka-obrada | izra¥un. :

3.1, Metode proclene vHjediiosti nekretiine
]
2Za tzrady pmédgg: vrijednosti neknstriing koriste se.sijedede propisarie metode:  POREDBENA METODA
PRIHODOVNA M' ODA
TROSKOVNA METODA

Metdida.se edabh!‘é'mma vrsti progjenfivane nakietniveuizimajuéiu obilr pestojede obiéaje u inbitajenom
poslevriatn gromety | druge ckotnest! polédiriog siotajs, esobitd u.odnosu na raspalaive podatke.

i
Tr#ina vrijednedt 'se utvrdule iz véziltats karistehie Metode (I metoda vz postivanie znafaia kojeg daje
koriStena metoda - mietode, Ukoliko se kirist] viSe propisanii metoda; jedrd je.osnovna, & ostale metode
siude 2a _potpcm[l proviery rezuitats,

POREDBENA.METODA je u prvome redy. primisrene: za- utvidivanie ti¥i¥ne vrijednostl nelzgradanih |

izgradenin. zemijista, & korist :se | #=a procjenu vrijednost samostojedh, poluugradent 1 ugradenih
obiteliskih kuls,! obitefiskii kuda u nizy, stanova; garafa kap p i gradeving, garatnih parkirnih

miesta, paridtnii mjesta f posiovnih prostora.

Poredbenom melodom se 1r2itia vrijednost odreduje 1z najmanje tri kupeprodaine cfene (transakcije)
poredbenth nek_réitnlna. '

Za zvedenjs pokedbehin cijeria korishe s kupoprodejé cljana oflh neknething. keje sa procjenfivarom
heketriinom ¢ ju dovalino podulania cbitjeya.
i
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INDEKSNI mchv.t. {BAZNILYNDEKS1) Jesu nizov) kojima se prate promjend opdih vrijedrosnih odnosa na
tréistu riekrettina tako da se prosjecan odribs djéne nekretrine nekidg obuhveidenog razdablja stavi u
odnos § -tije'naﬁ%a nekrétnina iz bdzno razdoblie:s indeksnim brajem 100

INTERKVALITATIVND TZJEDNACENIE je postupak preratunavanga raziika u vrijednosti poredbenin cijena
katagtarskit E’?st!ca, pribitnth  vrifetinost! Zernijidts odnosnoe poredbenin pokezatelfa fzgradenih
katastarskin Sestica do kit dolazl Zbog raziike u nfiiovim kvalitativhim obilietjimia u odnosu na
katastarsku Sesticti koja je predmet procjene vrijeginosti (odstupanta u kakvodi) pomotu koeficijenats za
prera&mavanja{

KOEFICIIENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomotu kojih se preratunavaju razlike u vrijednosti

istovrsijh nelrefnina bog adstupanga u njihovirn obiljedjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGGDBU su koeficijent] koji se izvode iz odhosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
lzrgéunatih isﬂhlnekremma, 2 obuhvadaju keeficijente za prilagodbu tro$kavne viijednost] | koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZIEDNACENIE je postupak prémdunavanja raziika u konjufiktiri do kojih dotazi zbog
profjeinia opéih ?mjﬁdntisnlﬂ'ﬁdhbsaina‘ wZigtu nekretnina tjekofn viéména pormodu indeksnit nizova.
KoriStene poredbend cijane, pribliifhe viyjedniost) zamiiista) poradben pokazatelit izgradenih katastarskih
destica {fakiori zgrade | faktor! pritiodd} svojim obiliézjima katastarske &estice dokazuiii dovoljnu
padudarndst:s oplijeZjima protjeniivarie katastarsie destice aly razlike-u vrijédnosti korigtenih dodataka |
odbitaks za interivalitativiarizjednatienfe ng prefare 40% izidzne vrijedriosti

TROSKOVNA MEYODA jé u prvortie rédii. primjereria za lityrdivanje: tr¥iSne vijjednosti Jzgradenin
gradevrith festica na kojima se paleze zgrade javie namijene’T drugl objekti:svrha kofih nije stvaranje
prihoda, a pcsf:o kod samostéjecihy; poluugiadeniti T ugraderilh obitsliskiit kuca koje prema svojim
obilje2fima nisu Usporedive.

Tregkovna metéda je primjerena. i kod progene .w_iiednosti gteta i nedostatake na gradevinama te
naknadnih u U gradevine, .

TroZkowna metodd moZe se korstiti kae potpora za procienu: vrijednosti nekratnina kot novih gradevina
kaje su usnijerehi na stvaranje piitioda radi utindivarijs. pokrivendsti trofkova gradnje bududim prihodima
od nafma iii zaktipa nekretnine.

Trodkovna metodla moie se karistiti kiod:starifih gradavina kefima je petrebno intenzivio adriavanje | kaje

zahtljevaju Mlsgk;eim_ékpv.ei rekonstruketie | modernizacije ako trofkovna metoda vod: do ostatka vrijednosti
nakoh odbitka va navedenih radova, kaoi kod prociene vrjednost! naknddriog vlaganja u gradevine.

Prilikom primjene trofkovne meatode uzimaju.se-u obizr normialnt trodkovl gradnije, umarijene vrtjednosti
zbog stavost], nedostac | Spete nagradavint kao i druge okolnosti kade su od utfecafa na vrijednost
PRIHODOVNA [METODA- j& v prvorié redn primjérena 22 dtvrdiVanie trif¥ide vrijédnosti izgradenih
gradevnih Testich ha kojima:se nalaze najaiming rigkretnirie, gospodirske | druge nekretnine svrha kojth je
stvaranje prihdida;

U pritodovnof rhetedi pritodovna vrijednost se utyrdije na temeliu prinoda koji se postifu na tr¥istu

(ot prihpdt): Ako su prikedovni odnosi udegledne vrifeme podioZniznadajnim odstupanjima il znaéajno

odstupaju od. peihada. koli se postizu na . tréidtu, prihodavna vrijsdnest: moZe se ubvrditl | na temalju
periodiékl i'azlié[?h:pnhbﬂa.

‘U opéoj 'prmodb'\fnq; mettdi prihodovna vrijednost utviduje se na temelju postignutih prihoda na. triistu iz

utvidené vrijednesti zemijifite ‘uvecane za kapitaliziranu reziiku &isteg prihoda ‘i odgovarajuieg
ukamadivania. vilfednosti préma opéenitom Izrazu:
PV'm (PG~ VZ X Pf100) X M + VZ'
KK =(q™1)/q*(g-1) q = 1 + {p/100}
PV = prihodovig veljadnost nelorstning

PG = ¢isti priod gradevine
VZ = brijednost gerilista




M = multiplikator |
.= kamalna stopa hekretring: -
n = Bredvidivi cstatak-odrvog vijeka keriStsifar giadeving

: i . . \ .
Opéa prikodovna matoda primjenjuje se kad treba lzradunati vrijednost gradevina odvojenc od vrijednosti
zemljidta nptenheiju bududey prihoda, U tomslubaju viijedriost zeniiita.se.utvnduje primjenom poredbene

matode. Vrljedriost zemljidta ) vitjednast gradevine zajedno-daju prihodovnu vrijedrost izgradene gradevne

3.2. Odabir rTnmch { obrazloZenie

‘Obzirom na vistu nekretnine ¢ rijezine spectitnost! i+ avoy procieni karistena j poredbana matoda za
zrattun.triiSne vrijednosti-gradevinskog zemiii¥a. Za lzradu tr¥ine wijednesti stambeno poslovne
zZgrade, pdskivnih zgrada-radionica | zgrada radionica | skladiStr te hadstrenice Kortitena je trokovna
metoda za izrafun tréiEne vrijednosti gradevina . Procjena vrijednost] nekretnine metodom poredbenih
transakelja pritjeniuie s8 u svin prociénania viifadnosti stanova, Uredskih prostora, lokals,
jednostaynify (Gpiziranth) kuéa e zemljiSta.

U troZkownof tnetod! utvrdige se: troSkovna vrijedinost nekretriine iz troSkovae vitjednosy-gradevina.
Opdi vijednosnl odnost na tedidtu tekratning uzimaju se u.obzir posehn primjenom koeficijenata za
prilagadbu, trofkavne vrifednostl.

Trofkovna mjs.énost pradevina- (bez vanjsiih uredaja) proixiax iz trodkbva gradnie tzimajué u
obizir bimanjéhje Viljedndsth zbog-starostt gradevina:  TroSkovna viijsdnost vaniskih gradewinskih
uredsia i draglif varskih uredaga, ako.rife uidjudena o vrijednost zemifitte, utyritit de se na temelju
iskustvenft stopa. i ria temelju normalnil trolicva gradnge.

i

Procjeris troSkoyniom metodarit.iogu.sé korlstitl za utvitivaige Viliedndsti gradevina ako $G diug!
pouzdani podatci nedostupnl, £to Fjest ovdie sluaj, odnosno postaje podact © kupaprodajama
posiovnih zgrad%i alinema dovoljna dstalth podataka za kvalitetnts. usgorédbu,

Sukdadno Hankyj 6. Praviinika b matodara protiéne nekretning, koristino Baze Indélsa

za meduvremensko izfadnatenje vrijednosti nekretnina. Prosfetni godiBnj) indeksi cijena
stambenih nekiéining ' '

Fablica J3: Indeksl cljena stambenih nekretnina

K |

L Bzl insokal, 2015 =-1po™

Godina  Trothlessdje. Novi  Postojed : -

! " Ukeghe ﬂl:;blnl stiiibori zf;:h Jadian  stilo

e abjekti  objskti gred

016, & 16121 $9.07 10173 epdd 10477
g1 10028 9580 10123 0981 10033
13 “191,3% 86,67 0230 16198 101,80 8774

| &ir; 0075, o484 10187 10088 10130 2 882§

017. 1% 100,85 oZER 4025t 10072 10226 2 9553
24, 104.55 8871 108,47 10268 106858 10093
3. 105,13 S7.786 10685 10845 10548 _ 100,20
*i!'.!.'.': m ;“.E 1-10 10 U5 nA ," o

2018 i 168,44 $90F TSR 1123 11054 9057
atb. 100,28 88,51 1147 11451 ‘
3 11282 0078 41488 14858 B

! 441 113,54 101,49 116,00 Y1982

I

Iizvor Dr2avni zavod 2a siatistiku

. . .
Bazn indeks 22 gatalo { ostale lokacie u RH) 2a I, trofjestdie 2016. Ios!- 100,52; 2a IV: trojesjedje 2017, lfiosi 102,26:2a
tromjesfeZje 118 most- 100,5; 2a IV tramiestele 01,1 | tormfasfeie 2018, lanest102,00

i
|
'
1
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3.3. Pmcjena_ilv_rij‘ednostj nekretnine

a) gradevinsko Yemljiste

Podad ¢ realiziraniim kupoprodajnim transakcljama sa lokacije najblize procjenfivanc] nekretnini
su préuzeti sa poitala eNekrethineihir | poloZajiie prikaZant na niZé prikazenoj grafitkoj podioz .

Bududl. fe, predmetria nekretriina po svisii bbitiedfima u vedinf u .podudamosti sa nekretninama iz
spomenutily kispeiinodaiinih transakelia, usvoiit de'se iste tsporedne nekretnine.

3.3.1. Grubo Eigtenje izvatka suldadno mikrolokaciji, velitini, pojoZaju, datumu
transakcije <Izabrario je 4 usporedne nekretnine, &ije sa transakeije
sklopljene izmedu.03.05.2016. [ 10.10.2018. koje s nekretninom koja je
predmet pi'oeiene imaju dostatnu podudarriost {Slanak 4. Pravilnika,

stavak 3.) _

otusn prodaje. / ﬁm!ﬁ_lde 03052016, | 02:08.2018. | 29.1%.2017. | 10.10.2018.
Lokacia {detalintl b:adadnafaau s8 u arfivi 1D ZKC IDZKC 10ZKE 10 ZKC
progjeniielia.a.nisi grlkazan} 2bng.odredhi o o ] ]
Zakona o- 560751 9665674 811302 992800
\zastitl pspbnil podajé‘a_#q)_ IDPR. 10PN IDPH: IDPN

j 3369347 3876271 3704918 3910675

[Kategortia zemiiSea; T X 1 |
Lzver padatakao clj?m eftekretnine | eNekretmine | -aNekretnine | eNekretrine
Ip‘maana. cijena (kn}} 20.000,00 18.000,00 22.500,00 | 10.000,00
FovrEina (m2) 52 S0 | unse | 61
Ieljgna tkn 2y 30,71 30,82 708 | 1322
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Meduvremensko izjednatenje ~revalorizacia cfjena, 49,7-Praviinike,
}

[Baznl.indeks na dan prodaje / porude (A) 100,52 100,51 102,26 102,00
Baznl indéks na day vredhovanjs {5) 102,00
Keeirient mi-em:u'e I L0147 1,0148 0,987 1
[Rezultat ctiene nakon medavremenskog
|Izwdnweqja kh?mz (koeficijent korekrije x o ‘ |
cliene (knfm2)) | 30,65 31,28 7,05 | 12,22
Srédoja vrijednost ] 2472 N
= — 78,72 x 0,3 = 1,41 ; iz toga sijeqr da s pribvatlivl svi
Dozvoljane odstupanie od-srednfe viljsdiostt «  rezulthti-u liverval od 24,72-7,41 = X7,34 60'24;72+7,41
+30 % : ' = 32,43
= Nije Nije
Kontrida (manje od & 309%) gribvetlfive | pritvstifive | futhwatiiive |pribvatifive
- Interkvalitativao izjednadenie
Utjecaj prava.siuZost] puta 0,60%, 0,00%: 0,00% 0,00%
Utjeca) 'pgavasuﬁhestl kébela Fprolaze 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj buke : 0,00% 0,00%: 0,00% ,00%
)
| tjeca) zagatlengs zHdka na vrijednost rielastninel  0,00%. 0,00% 0,00% 0,00%
Lijace] odstiparija zhug ralicité mjeré
Lradevinskog korEuanja 9,00%: 0,00%. 0,00% 0,00%
| okad]s 4 0,00% 0,00%. 9.00% 0,00%
Velitina zemytita 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Oblik 000% 0,00%: 8,00% 0,00%
Topografija 0% 0,00% 8,00% 0,00%
Namjene. o 8,609 T00% b,dot% 0,00%
Tnfrastritktura '0,00% 0,00%: 0:00%. 0.00%
Fleferentna nekretnina je.uvijek progjenfivana mikcrefnirg; i
uxl:o su fjeni obifjeZla bblja tida fe faziifa u ™+, a-ako su lofija tada.je X5,
X oeficient se, aju u to -od. 5%,
(dodaci ver. v-4-2017 PBZ Nekretnine)
Ukupia kosekeije nizbnoj postdtaka'y ¥4 | *-* 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontroja {m-nj:od £.40%)] je prihyatljive e ¥
prema ¥,19 Praﬂln pihivitljive | prihvatiiive | pritivativo pﬁhvalﬁj\vn
Ukupna lmnhlrm djetta (/) 30,65 31,28
Srednja viljednast Ic:-".-'fnZ fartimetitka)y 30,57

50,97 x0,3 = 9,29 ; Iy boga'slijadi da su pritvatijivi sv
21.68kn/m2

Dozvoljenc bdstupahjé ‘pojedinalitth vilfednostt Fézuligti u !I‘ltel'-?a]u otl 30;97-9,20 = do
od.srednfe vrijed =$30 % 30,97+9,29 = D26 kn/m2
ﬁcanttﬂa*bmw ‘pojedinatnth vijednost od ‘prihvatiitvo prihvatlie Nije Nije.
srednjé vrijednost h] privatijivo | prihvatifivo-
Stednfa vijediiodt lém{mz-_(artfﬁwtiﬂléa) 30,97
i psolutno odslupanie od’ mdmewuumw 032 0,31
F’vadmt odstupanja | 0,10 | 0,086

|
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Standaming:edstupgnge (sigma)

s V( il ‘/(D'“E'GJ =204

e sy S V(2.1.40,096)
(s cdStupanta -1) -3
10,44 x 2= 0,88;

: N 2 toga siled! da su.prihvatifivl rézultati u Intervalu.
pozvolieno odstupange (pravilo 2 sigma)= % 25, bd 30,97-0,88 =30.08 kn/m2 do 30,97+0,88=31%:85 ki

i Kontrofs - statistitka obrade dobivenih rezuitata

, _ Nije Nije
Pravilg 2-slgma pritivatifive prihvatljive pribwvatifivo l pribvatijivo

Prema gore provadeno] kontroll iitvrdeno je da nienva neuobifajenth okolnost | odstupanija podataka jer su
pomdlhq&\a"uw@ene dljena poredbenih niekietning prihvat]jive prsma pravilu 2 sigma | praviiu da ne smiju
odstupati za vie od £30 % od prosfetne (srednje).itvrdene cljens.

' [ ' .
Zemfjiste | JediniEna Koeficifent Koeficijent Ultupno | Kategorija
{m2) _cijena prilagodbe (prilog za ostale zemliste | zemijilta
(kin/m2) 4. Praviliika) prilagodbe (kn)
3502 30,97 i 1 108.611,79 4
! UKUPNO ZA ZEMLIISTE: | 108.611,79

'3.3,2 Doprintei prikijugci

\(ﬁijéd.npst:pﬂkijuéaka' procijenjena je prema vrijedniost! koja odgovara trofku izgradnje komunalne
infrastruktire 0o 1 m3 BY. zgrade

Jedini¥na cijena Kbmunalnod:depriadsa iznasl: .

Poslovne zgrade obujam prema arh.shimet izvistanja za legalizachjy :

K1 Stamb.posl.zgtads =810,35 m3; oy .
K2 pasl, zgrade radienice; skladiSta, nadstrednice= 5.634,06 m3

‘Ki= 810,35 | 'm3 " x28,00 - kym3IBY L 1= 24.880,55kn
K2w 563406, m3|xi400  Kn/m3EV = 75,532,52kn
Jediniéna cljena Viadnog toprinosa iznosi :

K3= 810,35 | m3 %1575 Rn/m3 BV | = 13.995,31 kn
K4= 6,634,066 m3 - x 280  knjm3BV § = 15,106,50 kn

WS~ Cijena prikutaka s odovod T kanalzadga | "= 30.000,00 kh

K6 Cijana pﬂklﬁ?_i&a‘ elektritne struje : BOKW x 1350 ka/kW== 108.000,00 kn
Ukigha vijednost (K] =KL+ K2+ K3 + AT IS £ K6 =
24.880,55 +75,532,52+13.995,31+15:106,50+:20;000,00 +108.000,00 =257.514,88 kn
b) gradevine: :
|

Procjena vﬂjeﬁnog.tl ¢e'Se izvrEith pombéu trofkovne metidde Budud éstéle dvije ne daju ispravan rezultat
zbog neprikiadnost miatode | zbbg nedostatka potrebrth podataka. _

Za precj,enu-vrijadpostl Izgradentti gradavina izraditi & se troSkownik potrebnit radova sa lzradunatim
Kolifinama -jediniéiim clienama.za te retivve kaje strjavne objavijene u biftenu. Standardna kalkulacija
radova'u Visokogradnji 'u lzdanju IGH:

Tako diotilvena viifednost Ce bitj Veljednost gradevina kada bi se te gratievine lagradiie ne danagnjf dan..
Toj debivenof vrijednost) je potrebno smanjitt vrijednest zbog starosti;, stvamog stanja zgrade 1 lokacje

2grade pomedu karistenia faktora FK.matrice.




Provedencin). analizom ustanpyijeno je kako j2 shvarma starost zgradé ad 39 goding teoretskl zamijenjena
53.26 godina starom zgradam temeljiem.procijeniene kvatitetha gospodarske uporabivost! zgrade.

Sukiadno pmmdenom e stvarna starost zgride o3 39-godina Sto u odriosu hia vijek trajania 2grade daje
refativriu startst od 65% biti sainljeijena za zamfniku starost zorae od 28 godina Bto pak daje

vrijedriosna umanienfe zgrade za 43%.
Prema lzradanom trofkovniky, kofl se halazi u prilogu ave prociene, dobivena je sadainja vrijednost
{zgradenth gradevina y iznosu od:, 4.053.546,97 kn.

FK matrica
A —lokaclja/ triiste | B - Zgrada openito. C - stanje zgrade
. | Uporabivost U | pypen £ vilt debira infrastrultura nema oitedenja
! p:tpud t -vdik‘: mﬁa ) -vifo dobro obnlcovqnje -puna stablinost
dugorqﬁnu vrston ld'ﬂfd =vlo dobra prostoria -pund uparablvest
danafoslgurma ~skoro Nema/nemn arganizacifa ~daijrie koriStenje nfe
) ponude -vigalka flaksiiblinost sthanjeno
Upbmbm dobra’ % "vrlo délira [nfrastryktura mish gitecenja
L2 et | yrodobr Fm sa |-dobrocbikovarje | -puna.stablinost
| @ dugoratnte vrstom zgrade ~dobra pioktoma -jo¥ dobra uporablvost
B dna/osiqurana | iiala poriuia orgéntzactia -dalinje kortétenje jedva
5 ~doveling feksibilnast smanjenio
N | Uporap]vost nﬁaelaa* : dowuna Infragtrukiura Jasna oitedenia
o 3 smanjgna all ?;gr:;w“ patralija pro&jénd oblikovenfe -smarijena stabilnost
3 Sﬁﬁﬁﬁa 78 vistoin 7nade ;mjam anttge torbanga s jeno
- sman,
i ! ~divéinapoautia urerena fiskstbiinost
: upoi-surmost yerea k,,m# dovbljna infrastniktura Jaina otedenja
dﬁnafos!gurana vrstori agrade - aithfsréna proslhma mm :g:rﬁbl;f::;o
- ! nje
§ | bogsty panuda ~ hlaﬂI: ﬂeksmlnust smangeno
w | Uporalilyost nedovolina Infiastrukhira natha oftedena
] Kratkoro#no :;:‘;J: pds'mjwe -urnjeren{o abitfkovanie -smanfena stablinost
-danafesigurana postoft petrnia zu hedbvclina prostoimia ~-nadovblina ‘uporabivast
’ vrstom agradé organlxac -daljnja rﬁtenje. samo
| -ve"ka na m_q.;_la "W “wuml'

* ., lokacha - umaéava kvalitets bitnlh {riekih). fakbora lokacife tipinil.za zgradu

zelend = aﬂal;wanéa

i |

Unmijeinfe U518 ([90% - QOVK)

mden') &

—— \
Lt K
“triie:

stunap Vo0
e jmesrmo




Godina procjene:; 2020
Godln:ia_égra.denj;::,i 1980
Godine fiéll?dﬁélzrul:cd_je': o -
Starost pmdenjivfane-zgrade Gk 40
OdrEvi vijek. koﬂﬁeﬂa (OVK - Prilog 9. Praviinlka) 60 god
Relativna starost i(GiQVK’): - 67%

| n quac'liat&iiﬁbe 3,0

Odabrani fakfor koriStenja FK - [B forada oplenito 2,6

prema uvietima in situ; ,

Prilog 1D, Prayiirikka {FK=0d 1,0da 5,0). €  FEtanfezgrade 1,0

' pdabrano 3,0
Dstatak odriivag Vijeka koriktanga OOVK %

od OVK T odabranl FK (Prilog £0. Praviinika OOVK) : Koeficljerit 57%,
OOVK =OVK % m‘la.ﬁiieﬂa_n& 60'x 0,57 =34 godine 34 god
Zamjenska stamstgueade {OVK - OBVK): 50-34 =26 godina 26 god

grade. i

H
i

Provedenom analizam ustanovljena-je kako je stvarna-starost zgrade od 40 godina teoratski
amijentenasa. 26 godina starom zgradom temeljem proctienjene kvalltetne gospodarske: uporabivost)

Vrijednosno urharijenie zgrade zbliy starenia ;-
u=‘zamjenskangmd'e?0‘ﬂg e

t

1=26/60=0,43 (43%)

_—

i
|

3.3.3 Yzradun !smanjenja wrijednosti primjenom faktora Korigtenja FK

1
Izgradene zgrade; stambenc-poslovnia, radionice, skiadidta , nadstregnice

NGP:= ‘ !

1,103,286 m2:(prera obratunt-sa koencientima)

Jedtnitna cijena iz:hradrﬁ.e- : ukuphi Iznos /NGP |
4,053.546,07/1.103,28= 3.674,08 kn
tetaj eura 17,55 ‘

5.574,08(7,55= 486,53 €/m2

36y =

86,63 €/m2 NGP

Unaijenie Je zbufgt%,t_‘a‘_renj"a zgrade (U):

g = 4#6. x| 0,43

209,25

€/mil NGP

radevinska Vﬁ;ﬁeﬂﬂ,ﬂﬁt (GV) =1.103,28 mZ. |%
o

209,25

|

'230.861,34

i
!

Gradevinska vrijédriost v Kuaria

'230.861,34 57,55

1,743.003,12 kn

Printjenjeri telafjHNB 28 1 iifoia dah 30.04.2020. = 7,55 kn

H
i
'
H

i
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3.3.4 vanj’_sicc; uredenje te vanjski ureda]l ili oprema

okvimo |

b
. ——— e nn emer et A

Vu= T 25.800,00 kn

3.3.5 Uzgredni troSkovi
{projektl ,nadzor. geodetske ustuge 1 ¢l.)

Ut=Nvi 40% = 405354697 X 0,04 % 162,141,84 ki

3.3.6| REKAPITULACTIA TROSKOVNE VRDEDNOSTE NEKRETNINE

Zemljidte, dopri'nqsi i prikjudcir
_ Zamljtﬁte _ 108.611,79 kn
2. Dog nliosi i prikljuﬁcf 257.514,88 Kk
LKUBNO! 366.125,67 kn
|
Zgrade | ostalo:
3. zgr::ﬂe - 1.743.003,12 kn
4, vaqjsll‘m uredenie te varifsi< uredajt ill oprema 25.800,00 kn
5. [Uzgrednl troZkovi 162.141,84.kn
UKUPNG: 1.930.944,96 kn
SVEDUPNO: ) 2.297,071,63 kn
Ostale okolnostl:
6. Urmanjanje vrijednosti; radevine ziipg gradevinskih
nedostataka i $&ta (¢, 61. Pl’airlll'likai"
Procian ujern urianjenje bﬂ 32,85:dura fii2 =
32,‘85eumlm2ﬂ;55%1.,103 28 @=273.632,75 kn 273.632,75 kn
7 Druggeickelriost koje LtjeCu aa vrijedndst gradevina
. 62 Pravilnika)
Tz mvnemm VRIJEDNOST: 2.023.438;88 ki
Xoeficient orilagadbe® prama Flanku 33. -Pmﬁ]k‘lﬂtﬁ:. 1,00
TRIENA VRIJEDNOST: 2.023.438,88 kn
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3.3.7 Rekapitulacha dobivenili wijednost

Nekretnina | ZemiljiSte [ Zgrade | %.&.br.578 ] __2.023,438,88 kn_
| N Ukupho : 2.023.438.88 kn

~ZaokruFeno —prema &. 68. Praviinika 2.023.400,00kn

‘Odnosno

| T 268.000,00C

Primjerijént tedaj HNB pa dan 30:04.2020, 1€ =7,55 kn
i :

3

4, MISLIENDE |
i

i

]
Nakon.ofevida n nine na tereny, anafize dostavijene dakumentacije | tzvrenog izratuna sukladno
Zakonu © procjent ruednustl nekratnina | Praviinika o metodama prociene vr!]ednostl nekretnina
procijerdens tréidne vrijednost nekretnina: nekretninei- uplsane Y zk:ul.2434 , k.2.br. 528, k.o.
Dubravica kojer se.u naravi sastofi od memlji§ta t posfovnih zgradai siladiSta, n lokachi Rozga,

Rozganska ‘casta. kbr.34 je Z4123.400,00 kn odnosnt 268.000:ap o sr.telaju HNB ha dan
30.04,20205. |-

Triténa. vijednost fe zackrufena prema ¥.68 Praviinika .
i

Triiéna vrljedncstfje Iskazana u brute wrijednosti, alf bez ukijuéenih porezs u prometu nekretnina

llékuﬂghanost-gguxl"il,ne lprOSJaEna ~

lAlkernativna nariiens tZnajmijivanje
IMoguinost lznajn‘ilijw_an ja prosjeéna
Utrfivast: prosfedna
Pozitivna '5vc1'1's‘tval =

[Negativita svojstva L

1
|
1
|
{

IZRADIQ

IVAN STURMAN, In%. grad.

Stalni sudski ﬁmcjemteij Za procieni nekratnina
Stalnl sudskjangstak za gradevinske Instalacije

LLM._,« }\j\
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5. PRILOZY

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA IRVATSKA
Enskd swl u riku
g’muﬂxowéﬁ?hu  ZAPRESIC
Stanje ox das: m-:mzsg:s Vesifigirani ZK ulniak
Katastarsk epaw 335681, DUBRAVICA Broj ZX ulella: 2434
Brej udnjagdmnlkx Z-1361 12020
Aktivne plomibe: ) )
IEVADAK 1Z ZRMLIISNE RNJIGE
A
Pajedovniea
PRVIODJELIAK
Brej. ' Povrfilng
Ry, | ol Ozaka 2emilfite: Primjedba
) : m . Oz IfEva Jara | sy - m]
1. [f%  |ROZGANSKACESTA )
ZGRADA MIESOVITE UPORABE BR; 34 I 105/
NADSTRESNICA S T+
|PO$LOVNAZGRAB& i 977
POSLOVNA ZORADA 628
\DVORISTE. 1540
1 UKURNG: T mel T
DRUG! ODJELIAK
Rbr. I _ Budrdaj Iphl |Prlmjrdh:
thlimlmzm.g.m brojem Z-178532019
mmum sukladno &1..36, Zakona o 5 merakonito Ligmdeiim ygridame (NN 153713, 20/17)
21 uxnwummwmmm:aﬁﬁmmwnm 578 u AL
{icdan) priloeno pravemodwo Rjelenje o Evedenom.finnju Upmvoox vdjelaza prostome needenfe. pradnju i
Zudtind okolid, Tspostava: ZaptelR, kissh UP/I-361:06/18-02M79, Urbrok: 248/1-18-10/1-19-10 od’
07.65.2019. sudma.
| B
i Viastovnica
Her. | Saitrin] upirs ~ [rrimjedsa
1. Viasalfd dio V1. o B
|GRMOVEEK BAMIK, O18: 3183901208, ULICA ANFUNA MIBANOVICA 19, 45080 KRARINA
C
; Terctovnics,
Rb: | Sudris] uplsa | tends  [rrimjeine

Terctambmma? |

Patordufe se.ds m] fzvadak edgpvira stwdju eeoil)ine knjige ux datum 20.87.2920.
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02.08.2010, 18:07

Ay ik ki ot s e L

| mﬂnilxwwam | NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNAGEODETSKA UHRAVA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno-miesito lspisa £:2000

: Dot ispis 02062019

Eotpfois afadieiiszoitll Frputile/gwWinS SViesdarvinl i Sicaoico 1 o8t
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% NESLUZBENA KOPIJA

PODR mzk
ODJEL m'rmm NE

Stunje e 20072020, 2326

_FRISEPIS POSTEDOVNGG LISTA
Katastarsk opiclan: Dunmwcntmr a93691)
Poaedovat st 1495:
tae | mimmmmunm.mwemnmmm | 8 :
' [BYTREWAY-ADO.0; ULIGA JURIA ZERJAVICA 19; 10000 EAGREB, HRYATSKA | 53961281482
i VEASHINY _ S o \
Podlclh katastirskim Cesticania
z b2 L = 3
Bio] i |Adivss knlestirskd SullcwiNatin nporibe kafastarske |, . . '
&‘ B | hatasinrske |mmmww-;vrmuum|$m ool | avel | ‘Frtinjetin |
Fegtiee |zprade 3 radimi
FM ROYGANSKA CESTA . 6 3
' |_NADSTRESNICA, Romgs, ROZGANSKACESTA | m
ZGRADA: B UPORABE, Rooja 108
| Rmﬂm . N
] mmmm nmmzcmm |
momzammmm ik
! CESTA | T
L | DVORISTE. : 1549 _

ﬁlilpuﬁrﬂnktlmiuﬂll.iuuui o

Nmmwpﬁmﬁqhm-lhm dokaz o visiolSiva i Ktwsthrkiin feafleama ngsiaalm it pogjedovntm lista.
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rgeadiifs stambeno-posiovne xprade | posovnih zgrada-

FL . rationites, skiadiZta | nedstrelnlen
TROSKOVIK TZVEDEREE RADOVA b Dubravic
' BRS- . ¥ Jindd, Sadinkn
. SADRYAI STAVKE miote Mot Ukupno
1. PRIPREMNE RADOVT
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‘Ispostava Zopredi¢
KEASA: UPA-361-06/18-02/470
WRBROJ: 238/1+18-10/1-19:10.
Zaprekit, 07. svibaje 2019,

Zagrebatha Zupanija, Uprovai odjel za prostomo uredenje, gradniu i-ze8tin okolia, Ispostav
Zupresit, povodoms Zohljeva BY THE WAY oo, iz Zagreba, Jurfs Zerjavics 19, GIB:
83361261482, 2a.donotenje rjelenje o izvedenom. stanju, 8 temeljn Yanks 8. stovka 2, §
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Jiviom objavom na ogliasncy plodi od: 12.04.2019. do 25.04.2019.g. Navedend stranke
P2VA08 0 na i st e avargs dana 25.04. 2019, 10:00 st lf e i
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