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Trzisna vrijednost nekretnina procijenjena je na
dan 16.11.2022. godine u visini

53.900,00 kn
ili
7.200,00 €

SVRHA:

NEKRETNINA:

LOKACIJA:
NARUCITEL:

Sisak, 16. studenoga 2022. godine

PROCIEMBENI ELABORAT

sudska prodaja

upisana u zk. ul. 247 k.o. Petrinja na k.¢.br. 1877/2 ( zk.€.br. 303/2)
kuca i dvoriste u Dugoj ulici, sveukupne povrsine 241 m?

ULICA ARTURA TURKULINA b.b., PETRINJA 44250

HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA d.d. u stedaju
OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000

QUDSK/ f/
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1. RIJESENJE O IMENOVANJU

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-5u-803/21.-8
U Sisku 18. sljetnja 2022.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku Blatena Ere$, odludujuti povodom
zahtjeva Nenada Rajkovi¢a 2a ponovno imenovanje stalnog sudskog viestaka, nakon
provedenog postupka. temeljiem clanka 128. stavka 4. i dlanka 128. stavak 2. Zakona
0 sudovima { ,Narodne novine" broj 26/13., 3315, 82/15. i 82/18.), te &lanka 12.
Praviinika o stalnim sudskim vijestacima (.Narodne noving”, broj 38/14.. 123115, i
20/16., 61119, dalje u tekstu: Pravilnik), donosi

RJESENJE
O ponovRom menovanju

|. Nenad Rajkovi¢, ing. gradevinarstva, OIB; 05626429703, s prebivalifiem u
Sisku, Ulica kneza Trpimira 14, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
padrutje graditeiisive | procjenu nekretnina. na vrijeme od éatiri godine, zakijutno do
18. sijednja 2028.

il Imenovani stalnt sudski viedtak u obvezi jo ovom sudu svake godine za
vrijeme lrajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju
élanka 9. stavak 3. Pravilnika.

ObrazioZenje

1. Nenad Rajkovi¢, ing. gradevinarstva, podnio je ovom sudu dana 7. prosinca
2021, zahtjev za ponovno imenovanje stalmm sudskim wvielakem za podrudje
graditeljstva i procjanu nekretning, U roku propisanom u &lanku 12. slavak 2. Pravilnika
Uz zahtjev je priloZio riedenje iz prathodnog mandata i dokumentaciju propisanu u
&lanku 12. stavak 3. Pravilnika.

2. Kake je u postupku utvrdeno da imenovani osim opcih uvieta za prijam u
driavhu sluZbu ispunjava i uviete iz tlanka 2. | 12. Pravilnika, zahtjev je ulvrden
oBNoOvanim,

3. Slijedom navedenog odluteno je kao u izrecl ovog fesenja.
Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave od 15
dana od dana dostave rieSenja (Slanak 12. Pravilnika). Zm se podnosi putem ovog

suda u tri primjerka.
i PREDSJEDNICA SUDA
fle Blazeria Eres
DNA: \-‘, i1 l’
1. Nenad Rajkovi¢, Ulica kneza Trpimira 14, Sisak '
2. Ministarstvo pravosuda i uprave N

3. U spis S
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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 gradnji (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
(izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Nadela procjene trZizne vrijednosti nekretnina

(autor Vladimir Krtali¢, izdavac: Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka)

Generalni urbanisti¢ki 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 vlasnisStvu
(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, prociséeni 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 ste€ajnog upravitelja za klijenta HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D.
ZA GRADENJE | USLUGE u steéaju, OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, ZAGREB 10000,
izvrsio sam istraZivanje kako bi izrazio miljenje o trZisnoj vrijednosti nekretnine upisane u zk.

ul. 247 k.o. Petrinja na k.c.br. 1877/2 (odgovara zk.€.br. 303/2), kuéa i dvori$te u Dugoj ulici
od 241 m?

Dan vrednovanja: 16.11.2022. godine
Dan kakvoce : 16.11.2022. godine

3.1. OPIS PROCIENJIVANIH NEKRETNINA

3.1.1. Gradevinsko zemljiSte k.¢.br. 1877/2 k.o. Petrinja (odgovara zk.€.br. 303/2) u z.k.
ulosku 247, k.o Petrinja

Predmet procjene je zemljiSte oznaceno kao k.¢.br. 1877/2, k.o. Petrinja (odgovara zk.€.br.
303/2) u z.k.ulosku 247, k.o. Petrinja, nalazi se u Gradu Petrinja u Ulici Artura Turkulina na
krizanju s Ulicom Brezje. Nekretnina se odnosi na gradevinsko zemlji$te s kulturom kude i
dvorista, a u naravi €ini neizgradeno zemljiste koje se koristi za parkiranje vozila. Zemljiste je
pribliznog praokutnog oblika poloZenu u smjeru sjevrozapad — jugoistok na krizanju Ulica
Artura Turkulina i Ulice Brezje. Nekretnine u okolici su stambene zgrade i visestambene
zgrade te objekti ugostiteljske i javne namjene. Lokacija je vrlo dobro obremljena potrebnim
sadrzajima i dobro je povezana s ostatkom grada.

ZemljiSte se nalazi u granicama obuhvata Generalnog urbanisti¢kog 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 241 m=.
Komunalna opremljenost predmetnog podrucja: asfaltirana ulica, javni vodoopskrbni i
kanalizacijski sustav, te elektro mreza.

Namjena zemljiSta prema

i } : s 2
Redni broj Broj katastarske Cestice Povrsina u m GUP Grada Petrinja

gradevinsko zemljiste
1. 1877/2 241,00 (M2) mjeSovita namjena
— preteiito poslovna

UKUPNO: 241,00
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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 | NAMIENA POVRSINA zemljiste oznaéeno
kao k.C.br. 1877/2, k.o. Petrinja (odgovara zk.€.br. 303/2) u z.k.ulodku 247, k.o. Petrinja
nalazi se u mje$ovitoj zoni - PRETEZITO POSLOVNA- (M2).

Podrué¢ja mjeSovite, preteZito poslovne namjene (M2) su prostori u kojima su postojece i
planirane gradevine poslovne i stambene namjene, s tim da u prizemljima prevladava
poslovna namjena (uredi, trgovina, usluge, ugostiteljstvo i ostali sadrZaji koji ne smetaju
stanovanju)..

U zonama mjesSovite 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 pratecih javnih i drustvenih sadrzaja (Skolske, djecje, zdravstvene
ustanove, ustanove socijalne skrbi; poste, banke i sl.);

- prostori za gradnju trgovackih i usluznih sadrzaja ;

- prostori za gradnju turisti¢kih i ugostiteljskih sadrzaja ;

- prostori za gradnju politickih, drustvenih i kulturnih organizacija i sadrzaja;

- prostori za gradnju vjerskih gradevina;

- prostori za gradnju dvorana za $port i rekreaciju bez gledalista povrsine do 300 m2 ;

- infrastrukturne i komunalne gradevine i uredaji bez Stetnih utjecaja na okoli$ ;

- benzinske postaje, javna parkiralista i garaze;

- prostori za primarnu reciklazu korisnog otpada - reciklazna dvorista ;

- prostori stambenih ulica i trgova ;

- manje zelene povrsine i parkovi ;

S

%y
L

' \B
-
3 1

lzvod iz Generalnog urbamstlckog plana uredenja Grada Petrinje — kartografski prikaz 1. koriStenje i namjena
povriina



NENAD RAJKOVIC,ing.grad. OIB: 05626429703

Mob 099/792 58 18, e-mail: nenad.rajkovic77 @gmail.com
- stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina -

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

Datum procjene vrijednosti: 16.11.2022. godine
Datum procjene kvalitete: 16.11.2022. godine
Datum uvidaja: 13.11.2022. godine

4.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene gradevinsko zemljiste
Adresa nekretnine Ulica Artura Turkulina b.b. Petrinja
Podaci iz zemljiSne knjige Op¢inski sud Sisak; ZK odjel Petrinja

Broj ZK uloska 247, k.o. Petrinja

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 u$éu Petrinjéice i ve¢inom
obuhvaéa breZuljkaste predjele Hrastovacke i Zrinske gore te manje ravni€arske uz rijeku
Kupu i Petrinj€icu. Upravni prostor Grada Petrinje uglavnom je ruralnog karaktera te ga
okruzuju gradovi Sisak na istoku i Grad Glina na jugozapadu te opéine Lekenik, Donji
Kukuruzari i Dvor.

Lokacijski, nekretnina je pozicionirana u samom centru grada u Ulici Artura Turkulina koja
povezuje Petrinju s Gradom Glinom, a istoéno povezuje Grad Petrinju i Sisak, kao regionalno
srediste Sisacko — moslavacke Zupanije.

Na lokaciji nema utjecaja buke, niti zagadenosti zraka.
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ﬁ NESLUZBENA KOPUA

REPUBLIKA HRVATSKA Ko PETRINIA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ke be: 18772
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJA

Stanje un dun: 17112022,

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Tzvome mjerilo 1:1000
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4.3. Podaci o uvidaju s priloZzenim karakteristiénim fotografijama

Ocevid na licu mjesta izvrSen je od strane ovlastenog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.
Ocevidom je izvrsen vanjski pregled nekretnine i neposrednog okruZenja.
Na uvidaju koristena dokumentacija: - Eizvadak iz zemljiSne knjige
- Eizvod iz katastarskog plana
- E posjedovni list
- Geoportal

FOTODOKUMENTACIIA

W R
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UTVRBDIVANJE KAKVOCE PROCIENJIVANIH NEKRETNINA

To su pravna i stvarna fizikalno-tehnicka svojstva, poloZaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obauhvadaju kategoriju zemljiSta, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i
terete koji utjeCu na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljezja, vrijeme ¢ekanja, predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljeZja nekretnine.

Stanje nekretnine (obiljezja nekretnine koja utjecu na vrijednost)

Dobra lokacija — u blizini glavne prometnice — Ulica Stjepana Radica

Kategorija gradevinskog zemljiSta: prva kategorija

Cetvrta komunalna zona grada.

5. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca
se utjecaj pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utje¢e 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 mogué 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
povecdavao broj cijepljenih. Poveéanim dolaskom drzavljana 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 turisti¢ku
funkciju. Ne ogekuje 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 | nd ex BN Indeks Je jedinstveni indeks kojl prau kretanja cijena stambenih nekretnina na padruéju
Republike Hrvatske BN indeks se temelj na podacirna postignutih cijena tipiénih nekretrina na
upiEnim lokacyama iz baze Burze nekretrina. BN indeks se objavijuje jednom mjeseério,
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6. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

E- Izvadak iz zemljidne knjige - Opcinski sud u Sisku; ZK odjel Petrinja
E- lzvod iz katastarskog plana

E- Prijepis posjedovnog lista

Geoportal

Osvrt na zateceno stanje

- Naterenu je zate€eno neizgradeno zemijiste,

- Zemljiste je uredeno i odrZavano,

- ZemljiSnoknjzni vlasnik i posjednik je ista pravna osoba,

- Na nekretnini su upisane hipteke i tereti sukladno upisu uzZK 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 trzi$nim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez
prisile.

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

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajudi u obzir postojece obicaje
u uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrZiSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znadaja
kojeg daje koristena metoda ili metode.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triigne vrijednosti
izgradenih gradevinskih cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kucda koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni tro$kovi 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 kuéa 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).

ObrazloZenje za odabir metode

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljistu koje
ima obiljezja zemljita 1. kategorije. Isto tako buduce oéekivano koritenje zemljista u
narednom periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i
stanju sliénog zemljiSta u okolini. Obzirom na takve karakteristike zemljine &estice odabrana
je poredbena metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za
procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista.
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8.1. UTVRDIVANJE VRUUEDNOSTI ZEMUISTA POREDBENOM METODOM

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

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

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ce se sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednaavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina Driavnog zavoda za statistiku i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema uknjienih 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 uloZene u zbirku isprava ZK odjela.

Za potrebe prikupljanja podataka o prodaji slicnih nekretnina izvrSen je uvid u dostupne
podatke na informacijskom sustavu trZista nekretnina (eNekretnine) o realiziranom prometu
nekretnina na podrucju na kojem se nalazi procjenjivano zemljiste, te na podruéju sli¢nih
prigradskih naselja.

Detaljnom analizom pribavljenih podataka iz daljnjeg postupka poredbe isklju¢ene su
katastarske Cestice koje sa procjenjivanom nekretninom nisu pokazivale dovoljno sli¢na
obiljeZja kao i one katastarske Cestice za koje se utvrdilo da su pod utjecajem neuobiéajenih
okolnosti (znatno odstupanje u kupoprodajnim cijenama od ostalih usporednih).

Sukladno pravilnicima iz baze podataka Informacijskog sustava trZista nekretnina
~eNekretnine, izabrane su slijedeci podaci (za nekretnine 1, 2 i 3) za provedbu procjene
uporednom metodom:

POLOZAJ | STANJE POREDBENIH NEKRETNINA — GRADEVINSKO ZEMUISTE
1. k.¢.br.3304/6 k.0. Petrinja

. Informacije
Gradevinsko zemfijiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih Gjena !
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1425813
| Datum pregleda 19.10.2022,
I Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
| ID PN (PU) 4368292
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.04.2021
| PovrSina u prometu 377,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 60.230,68
| Datum ugovora 11.09.2020
| POREZT: ;

[ NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine béz PDV-a, neovisno 0 tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

= Stopa PDV-3 (%) 25

= PDV uklju€en u prikazanoj djeni NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
PETRINJA II - MIESOVITO

STAMBENO 3

. . M1 - MIESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena cjenovnog bicka PRETEZITO STAMBENA

|
1
|
1
| |
| Optiranje NE |
| |
‘ Cjenovni blok |
|
i L)
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2. k.C.br. k.&.br. 2838/1 k.o. Petrinja

Datum ugovora
POREZT:

vrijednost nekretnine bez PDV-3, fneovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podiijeZe pla¢anju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

Optiranje
. Status podatka
Cjenovni blok

L — —

I Informacije

| Preteiita namjena cenovnog bloka

|| ID ZKC LR
Datum pregleda &% Ll

| Vrsta nekretnine &%

1 ID PN (PU)
Vrsta ugovora W- < &
Datum prvog E\ddenhranja ugovota u ZKC -u
Povriina u prometu & w L
Vrijednost nekretnine (KN)

‘1563980

10.10.2022. i

LR

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) -4

4632780
KP - KUPOPRODAJA
23.12.2021

= B&0 ‘uﬂ = o)
120.191,28
18.10.2021

NAﬁonENA za kupoprodaje svih vtsta zembjiSta u lskazanOJ cijeni pnkazana je

NE
25
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
PETRINJA II - MIESOVITO
STAMBENO 5

M1 - MJ»ESO’VITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

3. k.C.br. 1774 k.o. Petrinja

=Ex

Gradevinsko zendjiSte (GZ) - Zbwka kupopredajnih cjena

‘ Naziv atributa

! ID ZKC

Dabsrm pregleda
Vvrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

|| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| PovrSina u prometu
vrijednost nekretnine {KN)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1507701
20.10.2022,

GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

4535684
KP - KUPOPRODAJA
28.09.2021

360,00

60.310,19
05.05.2021

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u Iskazanoj cijeni prikazana je

Stopa PDV-a2

I Optiranje
|
| ' Status podatka

| Cjenovni blok

Promet podlijeZe plac¢anju PDV-a
Vo)

PDV ukiju€en u prikazanoj cijeni

] I Pretezita namjena cgenovneg bloka

| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naptlati.

PROVEDENA EVALUACLIA
PETRINIA II - MIESOVITO
STAMBENO 5

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA




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 -

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina — gradevinsko zemljiste

@ -vrocijenjivana nekretnina
« -Poredbene nekretnine

Meduvremensko izjednacenje trZidnih cijena procjenjivanog zemljista i poredbenih zemljiita izracut
¢e se preko hedonistickih indeksa Hrvatske narodne banke.

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri korldtenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to sfate the source.

Induksi (@ 2015. = 100)"
Indices (@ 2015 = 100) ~

Ostalo
Tromjesedje

Quarter . Other
2020. Qi 12825 10769  13212| 14079 12539 10931
@ | 180s7| 11134 13423(  14254] 12630 11590
a3 12975 11083 13335 141,08 12691 11335
o4 | 13295| 10866  137.45 14545  127.61] 119,45
e e = T R prr——, = e (——————
2021. o | 13419] 11337 13820  14543) 13280 11571
a2 | 13903 11877 14300 15255  134.34| 12217
a8 | MW144] | 12030] 14586 15460 13818 12262
s | was| 12498 a7 tses2 14281 12437
2022, at | 15225]  13643] 15583 "16_3.551.’; 147,28) 132,32
__04e8) 1904 16663 16569 w728l 19292
) | 16784] 13786 16201 17512 15162  140.80]

https://www.dzs.hr/
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PROC.JENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

- - I\
L B

(e

L L oY RSl lalel S bbiacta nhiiaidb rad ST S 5 f::]'h.‘,:“-"ﬂ; Sl
Jedinica lokalne | Katastarska ; = Namjena Koeficijent |  Kategorija
Dan vrednovanja | Cjenovni blok “SAMOUpFive “Bestic: Povriina [m) zemii3ta iskoristivost 2emjidta
PETRINJA | -
16.11.2022 MJESOQVITO Patrinja 1877/2 548,00 M2 1.0 1
POSLOVYNO
T e e OB FORSREETE, - o (e e
Datum sklapanja y Jedinica lokalne | Jedinidna cljena 5 Namjena Koeficijent Kategorija
C ugovora Cpénovnil blok samouprave {&m?) Foiriina (') zemljista iskoristivost) zemljista
PETRINJA II -
i 11.9.2020 MJESOVITO Patrinja 2136 377,00 M1 1.0 1
STAMBENO 3
PETRINJA 11 -
2 18,10.2021 MJESCVITO Petrinja 18.680 860,00 M1 1.0 1
STAMBENO 5
PETRINJA 11 -
3 552021 MIESOVITO Petrinja 22 330,00 Mi 1.0 1
STAMBENG 5
IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
g | Jediniéna cijena |  samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekeijski | Jediniéna cijena izjednaéena prema
©m) poredbenih olruzenja predmetne okruZenja faktor indeksu razvijenosti (€/m’)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 21,38 Petrinja 58,690 1,000 21,38
2 18,60 Patrinja 98,890 Petrinja 98,89 1,000 18,60
3 »x Petrinja 58,690 1.000 222
MEDUVREMEN SKO ZJEDNACEN.IE
Geografsko
podrudje N .
¢ | Jediniéna cijena | predmetne ?m““o" ::L‘ap;":" B;::'s:::’k:.:‘ Bazni indeks na |  Korekcijski Meduvremenshi izjednadena
{erm?) nekretnine pop Dr’a 0 it r:;‘al‘e dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (&m’)
(Zagreb, Jadran, ugov pop
QOstalo)
1 21,38 11.5.2020 120,91 1,109 2370
2 18,680 Ostalo 18.19.2021 124,37 =i 140,80 1,132 2108
3 2222 552021 122,17 1152 2561
IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijsha Kategorija Orijentacijska
2 Jediniéna cijena zemljita vrijednost u zemljista vrijednost u Korekeijski  |Jediniéna cijena izjednaéena prema
{€m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 23,70 i 35% 1,000 23,70
2 21,08 1 5% 1 35% 1,000 2108
3 25,81 1 35% 1,000 2581
INTERKVALITATIVNO ZJEDNACENJE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosw na poredbene nekretmine

SedlnE s = Ukupni koeficijent obiljeija
em’) Mikrolokacija | Oblik parcele K°"£Ee"'r:°“‘ infrastruktura Ostalo
23,70 # 115 - bolje ¥ 110 - bolje =2 1,00 - isto g: 1,00 -isto = 1.00-isto 1.27
21,08 ® 1,15 - bolje f 1,10 - bolje & 1,00 - isto & 1.00 -iste 2 1,00-isto 1.27
2581 $ 1.15- bolje ® 1,10 - bolje & 1,00 - isto £ 1,00 -isto & 1,00-isto 1,27
q Namjena Zeml|iste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
Ukupni o 8
Koeficiient ljista namijenjeno iskaristivosti iskoristivosti | preraéunavanje koeficijent izjednaéena
obil’eli 2 predmetne stvaranju predmetne poredbenih hoeficijenta  |interkvalitativnog| jediniéna cijena
1€} nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja {€&/m?)
1 127 1.00 1,00 127 29,98
2 1,27 M2 NE 1.0 1.00 1,00 127 26,64
3 127 1,00 1,00 1.27 32,40
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PaiN btV ok tif DS e i 3 i ICk a7 (B s
. | Jadinina ofjena [ Refativno Apsoitop Kontrola
e e | rosiwa oy | odstupania
1 2953 1% 231 Zadovoljava
2 26,84 -10% 308 Zadovoljava
3 3240 % 272 Zadovolava
20,67 prosjek 4,09 pravilo 2-sigma
Procijenjena Koeficljenti za preradunavanje (i
Jjediniéna vrijednost Arondacijska Utjeca] o ﬂ:l;'l_.'
(&m? povriina Utjecaj buke ragadenja 2raka Vrijeme dekanja | SluZnost puta | Sluinost vodova | Yrijednost (€/m
2067 o 1.00 b 1.00 Ea 1.00 1': 1,00 > 1,00 L3l 1,00 2967
b nﬂemm‘ Pourkind (M) vriiednost (@] _ vrijednost (kn)
2887 24 7.5 83,820
Ukupno . TA51 53.820
srednji tadaj HNB-a na dan veednovanja: 7.638T41 kn/€

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost procjenjene

gradevinske Cestice

Povrsina: 241,00 m?

Vrsta: Gradevinsko podrucje
Kategorija: 1.

Lokacija: Ulica Artura Turkulina

Dan vrednovanja:

16.11.2022. godine

Na temelju dobivenih podataka, usporednom metodom usporedna cijena (za 1 m?)
usporedivih nekretnina procjenjuje se na iznos od 223,70 kn/m? ili 29,67 €/m? za
gradevinsko zemljiSte, $to iznosi:

GRABEVINSKO ZEMUISTE

GRADEVINSKO ZEMUISTE 241,00 m? x

241,00 m? x 223,70 kn/m?
ili
29,67 €/m?

53.920,00 kn

7.150,47 €
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9. MISLJENJE — ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZi$na vrijednost nekretnine
upisane u u zk. ul. 247 k.o. Petrinja na k.¢.br. 1877/2 ( zk.€.br. 303/2) kuéa i dvoriste u Dugoj
ulici, sveukupne povrsine 241 m? u Petrinji, Ulica Artura Turkulina b.b., kojeg dijela je
Narucitelj vlasnik u cijelosti, iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST 53.920,00 HRK 7.150,47 €
NEKRETNINA
ZAOKRUZENO 53.900,00 HRK 7.200,00 €

( te€aj na dan procjene 16. studenoga 2022. god.: 1 EUR = 7,539741 kn)

Napomena:

Zaokruzivanje je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

UknjiZeni i neuknjizeni tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu.

Sisak, 16. studenoga 2022. godine

- JQDSKIV
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10. IZJAVA PROCIJENITEUA:

Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivatkim 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 nain ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti

Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima. Ispunjavam stru¢nu
spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

Pwn R
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