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4. ZADATAK

Narutitelj: STECAINA MASA IZA MI-PROM d. 0. 0. , u stec¢aju”
Ferde Rusana, 100, 33000 Virovitica

Nekretnina: GOSPODARSKA I POSLOVNA ZGRADA
TE GRADEVINSKO ZEMLJISTE,
10370 DUGO SELO, Prikraj, S. Radi¢a, kbr. 6

Upucen sam izraditi procjenu tridne vrijednosti nekretnine upisane u zemljiSnoknjiZzni
uloZak broj 2892, broj katastarske estice 3499 katastarska op€ina: 308021, Brckovljani, a radi
kupoprodaje.

Temeljem ocevida i pregleda dostupne dokumentacije, a prvenstveno izvatka iz BZP-a,
kopija katastarskih planova i Prostorno planske dokumentacije, utvrdio sam da se u naravi radi o

napustenoj gospodarskoj, (pomoénoj zgradi), i poslovnoj, (stambeno — poslovnoj), zgradi te
gradevinskom zemljistu.

NaglaSavam, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trZisno odrzivih
podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane ovlastene osobe Naruditelja.

Procjembeni elaborat je izraden u tri primjerka, a zapis u elektronskom obliku pohranjen
je kod procjenitelja i Suvat ¢e se pet godina od dana izrade.

Prema €lanku 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, osnovica za vrednovanje biti
¢e trZiSna vrijednost nekretnine koja ée se utvrditi sukladno propisanoj metodi za procjenu

vrijednost poslovnog prostora, odnosno gradevine.

Procjembeni elaborat je izraden u tri primjerka, a zapis u elektronskom obliku pohranjen
je kod procjenitelja i &uvat ée se pet godina od dana izrade.

4.1. DAN OCEVIDA: 20. studenog 2025.
4.2. DAN KAKVOCE: 20. studenog 2025.

4.3. DAN VREDNOVANJA: 20. studenog 2025.
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5. REZULTATI OCEVIDA

5. 1. POSLOVNA, (STAMBENO - POSLOVNA) ZGRADA, KBR. 6

Konstrukcija: temelji, betonski trakasti

Nosiva konstrukcija: zidana od betonskih
blokova i blok opeke, bez AB serkiazar.

Stropna konstrukcija: iznad prizemlia polu
montazni strop tip ,,fert sa tladnom plocom, a
iznad potkrovija drveni arednik.

Pregradni zidovi: u prizemlju zidani opekom, u
potkroviju gips ploée na metalnim nosacima.
Krovna konstrukcija i pokrov: drvena
dvostre$na, pokrivena betonskim crijepom.
Limarija: pocinéani fim.

ProCelje: u vecem dijelu obradeno.

Podovi: u prizemliju podne keramicke plocice u
potkroviju, beton prekriven linuleumom.

Zidovi: U prizemliu oZbukani i obojani i
oplo&eni kerami¢kim plo&icama, u potkroviju
gips ploce obojene, a dijelomi drvena obloga.

|
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Fasadna stolarija: u prizemiju prozori betonski
ostakljeni, a vrata crna bravarija obojena i
ostakljena, u potkroviju prozori i ulazna vrata
drvena ostakljena.

Instalacije: u zgradiizvedene instalacije, struje,
prikjuCena na mjesnu  mrezu iskljucen,
vodovod, prikju¢en na mjesnu mreiu te
kanalizacija.

Klima uredaj: nije postavijen.

Grijanje: peéi na kruta goriva

Starost zgrade: izgradena prije cca 45 godina.
Stanje: zgrade je stara cca 45 godina, nije u
funkciji cca 20 goding, neodriavana,
napustena.

NAPOMENA: ulaz v poslovnu zgradu -
stambenu poslovnu zgradu, nije mi omogucen
ista je zakljuGana, a opis stanja izvrien
obilaskom zgrade i razgovora sa susjedima.
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5. 2. GOSPODARSKA, (POMOCNA) ZGRADA

Konstrukcija: temelji, betonski trakasti +
Nosiva konstrukcija: zidana od betonskih v T A
blokova i siporeks blokova, sa AB serklafima. Wit ‘ :
Stropna konstrukcija: armirano betonska.
Pregradni zidovi: nisu izvedeni.

Krovna konstrukcija i pokrov: nije izvedeno.
Limarija: nije postavijena.

Pro&elje: nije obradeno.

Podovi: beton bez dalinje obrade.

Zidovi: oZbukani i obojani ili oplo&eni
keramickim plocicama.
Unutarnja stolarija: drvena, puna.

Fasadna stolarija: crna bravarija obojena.

Instalacije: u zgradi izvedene instalacije struje.
Klima uredaj: nije postavljen.

Grijanje: pe¢ na kruta goriva

Starost zgrade: izgradena prije cca 45 godina.
Stanje: zgrade je stara cca 45 godina, nije u
funkcii cca 20 godina, neodriavang,
napustena.

NAPOMENA: ulaz u gospodarsku (pomoénu)
zgradu, nije mi omogucen ista je zakljuéana, a
opis stanja izviSen obilaskom zgrade i

razgovora sa susjedima.
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TERASA IZNAD
— GOSPODARSKE,
(POMOCNE) ZGRADE

5. 3. ISKAZ POVRSINA I VOLUMENA POSLOVNE, (STABENO — POSLOVNE) I
GOSPODARSKE, (POMOCNE) ZGRADE

Bruto korisna povrsina (BKP)

Gospodarska zgrada

Prizemlje 42,00 m?
Poslovna zgrada

Prizemlje 143,00 m?
Potkrovlje 143,00 m’
Bruto korisna povrina (BKP) = 328,00 m?
Neto korisna povrsina (NKP) BKP koef.

Gospodarska zgrada 42,00 0,85 35,70 m?

Poslovna zgrada

Prizemlje 143,00 0,85 121,55 m?
Potkrovlje 143,00 0,85 x 0,75 91,16 m?
Neto korisna povrsina (NKP) = 248,41 m?
Volumen zgrada (BV) BKP x 320m = 1.049,60 m’

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA:

Bruto gradevinska povrsina (BKP) = 328,00 m?
Neto gradevinska povrSina (NKP) = 248,41 m?
Volumen zgrada (BV) = 1.049,60 m*

#¥¥ Povriine nekretnine korigirane prema kocficijentima iz Priloga 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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[Ti Samostojeca obiteljska kuc¢a |
Katnost PRIZEMLJE + PODRUM ]
Povrsina zemljista 7.885.00 m?2
Neto zgrada 248,41 m?

| Volumen zgrada (za obradun doprinosa) 1.049,60 m? ]
Godina izgradnje 1980.

NTG/m? = Trogkovi gradnje (Bilten IGH) €/m2 A.2 l ZAGREB

NETO (s PDV-om) u 2.022,35 €/m?

NTG x NETO kuge L 502.371,96 € *#

Korekcija cijene Biltena IGH 12/24, 567.680.31

213,86/189,84 = 1,13 x NTG x NETO kuée .

Uredenje parcele " | 0,00 €

Uzgredni trogkovi koji se ]

UMANIJUJU zbo Projekti i nadzor

gospodarskog zas%arijevanja 4 ”(.)l e 22.707,21 €

(UTD)

TG (Troskovi gradnje)

= NTG x NETO Kuée + Uredenje parcele + UT] 390.387,52€

Odrzivi vijek koristenja (OVK) 70

Starost u godinama (u 3. kvartalu 2025.) 45

Relativna starost (u 3. kvartalu 2025.), (G/OVK) 64 %

y - . A B &

Faktor kori3tenja zgrade — FK matrica 3.0 3.0 25
odabrano 3,0

POOVK (ocitano u %) PRILOG 10 42,00

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja kuée 29,40

OOVK = POOVK x OVK ’

Zamjenska starost (Gz=0VK-OOVK) 40,60

Umanjenje vrijednosti U= (OVK-OOVK)/OVK 0,58

Troskovi gradnje s umanjenjem zbog

_@spodarf;og zastarijevanja = TG * (]-U) SIS0z T6e

| Cjenovni blok naziy Brckovljania - gradevinsko
TrZiSna vrijednost zemljista €/m2 18,81 €/m?

VZ (Vrijednost zemljista)

= Povr$ina k¢ x trzisna vrijednost 22.346,28€

Uzgredni troskovi koji sa NE [Komunaini doprinos| 7,17 €/m? | 7.52563¢€

UMANJUJU zbog gospod. Komunalni prikljucei, 0.00 € 1.525,63 €

zastarijevanja (UT2) (struja i vodovod) P _J_

TV (Troskovna vrijednost) 247.962,76 € + 22.346,76 € + 7.525,63 € =
= TG * (1-U) + VGZ + UT2 =277.834,67 €

Koef. Prilagodbe troskovne vrijednosti = : &
i1 T 0’ > E £} — VY,

Kpt = (otitano iz dijagrama i 1zradunat) Y~ (0.0041 x 18,81) +0,4915=0,5636

Prilagodena tr¥isna cijena nekretnine - 157.976,79 €

| Cp=kpt * TV

Pri odredivanju stupnja uporabivosti zgrade odabranj F K je 3,0, pri &emu je:

A - 3,0 (dobra lokacija, jog postoji potraZnja za vrstom zgrade)

B -3,0 (dovoljna infrastruktura, prosjecno oblikovanje, prosje¢na prostorna organizacija i umjerena
fleksibilnost)

C 2.5 (mala osteéenja, smanjena stabilnost, prosjecna uporabivost)
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POCETNO STANJE kpt, 01.01.2023. 3(
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ZAKLJUCAK O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1. TrZi8na vrijednost nekretnine upisane u zk. ul. broj 2892, broj katastarske estice 3499, k.
0.: 308021, Brckovljani, Stjepana Radiéa sa 1188 m?, dvoriste sa 1003 m?, gospodarska zgrada,
Stjepana Radica sa 42 m’, poslovna zgrada, Stjepana Radica sa 143 m?, ukupno 1188 m? u Prikraj,

Stjepana Radi¢a, kbr. 6, vlasnistvo u 1/1 dijela, JANCIKOVIC MIROSLAYV, Stjepana Radica, 6,
Prikraj, procjenjuje se na;

I PROCJENJENA TRZISNA I
VRIJEDNOST NEKRETNINE: 157:276,79 2R

Sukladno Uputi, Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i dr¥avne imovine, KLASA:
364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 08. svibnja 2023. godine, o na&inu
zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH,
vrijednosti od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisuéice, tako da tr¥isna vrijednost

iznos:

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST l
NEKRETNINE:

158.000,00 EUR l




