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TrziSna vrijednost nekretnine (€) 67.000,00 €

NE

Legalitet

Zgrada - obiteljska prizemna kuc¢a sagradena na z.k.¢. br.
4118/14 k.o. Virovitica nije evidentirana u katastarskom
operatu, niti je upisana u zemljiSnu knjigu i posjedovni
list. Procjenitelju nije predo€en akt o gradnji niti dokaz

da je u tijeku legalizacija nelegalno sagradenih objekata
pa se zakljucuje da je objekt nelegalan.

Neposredan pristup javnom putu

DA, osim k.C. br. 4118/8 9 4118/15

Uskladenost katastra i gruntovnice

DA

Godinja izgradnje

1991.

Adaptacija

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inZ.

Suradnik DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ.
REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI PO
ZEMLJISNOKNJIZNIM CESTICAMA I Z.K.UL.
. B .
7k z.k.C. br. Povrsina (m°) Procijenjena trzisna Zve.af)kruzg'na
.k. ul. br. k.o. Viroviti iednost (€ trzidna vrijed-
.0. Virovitica zemljiste objekt vrijednost (€) nost (€)
28.801,35
8142 4118/14 443 163 (10.778,19+18.023,16) 28.800,00
4118/4 443 - 10.778,19 10.800,00
UKUPNO z.k.ul. br. 8142 886 163 39.589,54 39.600,00
4118/8 444 - 7.019,64 7.020,00
7084 4118/15 443 - 7.003,83 7.000,00
4118/16 552 - 13.430,16 13.400,00
UKUPNO z.k.ul. br. 7084 1.439,00 - 27.453,63 27.420,00
SVEUKUPNO z.k.ul. br.
8142 i 7084 2.325,00 163 67.043,17 67.000,00
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelja Jure Marusica, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnina oznacenih kao z.k.¢. br. 4118/14, 4118/4, 4118/8, 4118/15 i
4118/16 k.o. Virovitica, u naravi predstavljaju gradevinsko zemljiste stambene i mjeSovite namjene
(5 gradevinskih cestica od kojih su po spremnosti za gradnju 3 I. kategorije, a dvije II. kategorije)
ukupne povrsine 2.324,00 m? i prizemna obiteljska ku¢a (sagradena na z.k.¢. br. 4118/14 k.o.
Virovitica) povrsine 163,00 m? BGP na lokaciji 33000 Virovitica, Ulica Svetog Petra i Pavla 30
(naselje Podgorije).

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzisnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 04. 04. 2024., na lokaciji 33000 Virovitica, Ulica Svetog Petra i
Pavla 30 (naselje Podgorje), te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao $to slijedi
u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjesc¢u su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povijerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.



POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i migljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnyji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio $tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

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

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N Ul W

. Suradnik u ovoj procjeni je bio sudski vjestak i procjenitelj Domagoj Spoljari¢, dipl. inz. grad.

1.5. Datum vrednovanja: 04. 04. 2024.
Datum kakvoce: 04. 04. 2024.

1.6. Primjenjena valuta: €



1.7. Metode procjene - troskovna metoda (preliminarna procijenjena
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe trzista)
- usporedna metoda (procjena gradevinskog zemljista,
ulazni podatak za troskovnu metodu)

1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
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 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13 i 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama c¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

THF

REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGRERBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
ZLagreb, 17. veljate 2021.

RJL-'E_EMJF.

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju Elanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &L 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeiio je

Mr. Mario Cutura (OTB 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikulidi 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vije$takom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etifl godine.

ObrazloZenje
Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
za graditeljstvo i progjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &. 2. Pravilnika, rijefeno je kao u
izreci,

SUDAC (_‘:rw STEN f" '.".“.-..\
' WY

O tome obavijest:

1. Mario Cutura
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 33000 Virovitica, Ulica Svetog Petra i
Pavla 30 (naselje Podgorje)

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiSte stambene i
mjesovite namjene
— objekt - prizemna obiteljska kuca

2.3. PREDMET PROC]JENE

Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 8142 k.o. Virovitica oznacene kao z.k.¢. br.
4118/414118/14 obje k.o. Virovitica upisane kao Oranice Brekinja povrsine 246 ¢hv, odgovaraju
istoimenim katastarskim Cesticama opisanim kao Oranice Brekinja ukupne povr$ine 885 m?.

Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju gradevinsko zemljiste povrsine 885 m?. Na z.k.ul. br.
4118/14 k.o. Virovitica sagradena je nelegalna prizemna obiteljska kuca s jednom stambenom
jedinicom i garazom povrsine 163 m? BGP i nekretnine upisane u z.k.ul. br. 7084 k.o. Virovitica
oznacene kao z.k.¢. br. 4118/8, 4118/1514118/16 sve k.o. Virovitica opisane kao Oranice Brekinja
ukupne povrsine 400 ¢hv odgovaraju istoimenim katastarskim cesticama upisanim u posjedovni list
7812 k.o. Virovitica opisanim kao Oranica Brekinja ukupne povrsine 1.439,00 m?.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 04. 04. 2024. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 7084 i 8142 oba k.o. Virovitica

2.4.2. Posjedovni list broj 7812 k.o. Virovitica
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.C.br. 4118/4,4118/14 k.o. Virovitica upisane u z.k.ul. br. 8142 k.o. Virovitica opisane kao oranice
Brekinja ukupne povrsine 246 ¢hv i nekretnine upisane u z.k.ul. br. 7084 k.o. Virovitica oznacene kao
z.k.¢. br. 4118/8,4118/1514118/16 sve k.o. Virovitica opisane kao Oranice Brekinja ukupne povrsine
400 ¢hv odgovaraju istoimenim katastarskim cesticama upisanim u Posjedovni list broj 7812 k.o.
Virovitica opisanim kao Oranice Brekinja ukupne povrsine 2.324,00 m?.

Na z.k.c. br. 4118/14 k.o. Virovitica sagradena je prizemna obiteljska kuca koja nije evidentirana
u katastarskom operatu niti je upisana u zemlji$ne knjige i posjedovni list. Procjenitelju nije
predocen akt o gradnji niti dokaz da je u tijeku legalizacija nelegalno sagradenog objekta.
Sukladno navedenom predmetna obiteljska kuca u procjenu ce se ukljuciti samo sa
gradevinskom vrijedno$cu objekta (bez vrijednosti prikljucaka i nuzgrednih troskova) poradi
¢injenice da je predmetni objekt sagraden sukladno vazecem prostornom planu.

Objekt tlorisnih gabarita 13,00 x 10,00 m sastoji se od stambenog dijela dimenzija 8,00 x 10,00 m, a
garazni prostor 5,00 x 10,00 m. Unato¢ nemogucnosti (na terenu) jednoznac¢ne dispozicije garaznog
dijela predmetnog objekta, odnosno njegove dispozicije na parceli (moguci prijelaz prema izjavi
gospodina Josipa Purese dijelom i na z.k.C. br. 4118/7) zbog ¢injenice da ¢ine jedinstvenu
funkcionalnu cjelinu ukljucit ¢e se u procjenu u cijeloj povrsini.



2.6. OPIS LOKACIJE

Predmetne nekretnine u naravi su 5 zemlji$no-knjiznih ¢estica unutar gradevinskog podrucja
stambene i mjeSovite namjene.

Jedna cestica z.k.¢. br. 4118/14 k.o. Virovitica je po spremnosti za gradnju zemljiste I. kategorije,
izgradeno na kojem je sagradena nelegalna prizemna obiteljska kuca.

Z.Xk.¢.br.4118/414118/16 su neizgradena gradevinska zemljista I. kategorije, a z.k.¢. br. 4118/8 i
4118/15 k.o. Virovitica su neizgradena gradevinska zemljista po spremnosti za gradnju zemljista II.
kategorije (nemaju izravan pristup JPP).

Predmetne nekretnine nalaze se na lokaciji Podgorje, Ulica Svetog Petra i Pavla 30. Podgorje je
prigradsko naselje u sastavu Grada Virovitice (cca 5 km od sredista Virovitice).

Virovitica je zupanijsko srediste Viroviticko podravske Zupanije, Grad obuhvaca 178,49 km?
(srediste 38,10 km? i broji 19.302,00 stanovnika, Mjesni odbor Podgorje prostire se na 2,97 km? i
broji 836 stanovnika).

Lokacija je okruzena obiteljskim ku¢ama, neizgradenim gradevinskim zemljistima te oranicama.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

enesdn eysiapoa8 eunezig
anesdn | epnsoneld oAISIRISIUNY

YASLYAYH Y)INEnd3y

&

- 10 -



2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

ity
ﬁ NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRYATERKA Ko, VIROVITICA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA kEhr: 41185
FODRUENT URED 7.4 KATASTAR B
VIROVITICA

Stanje na dan; 04, 04,2024,
TZVOD I7Z KATASTARSKOG PLANA
Pjerilo 1:1000
Tzvomo mjerila 12830

T o T 5

EITiLTFS

#107/9%

41052

L10Ti55

4107{T

a117)2

411771

LRL L

211805
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2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvr$en je 04. 04. 2024 .

FOTODOKUMENTACIJA
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.C. br. 4118/14, 4118/4,
4118/8,4118/151i4118/16 sve k.o. Virovitica)

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPVN)).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste koje je predmet ove procjene je pet zemljisnoknjiznih odnosno katastarskih
Cestica.

Gradevinske Cestice su ravnicarske konfiguracije nalaze se na lokaciji Podgorje, prigradsko naselje u
sastavu grada Virovitice izmedu Bilogorske ulice i Ulice Svetog Petra i Pavla.

Vrsta nekretnine - zemljiste

Status - izgradeno gradevinsko zemljiste z.k.¢. br. 4118/14
- neizgradeno gradevinsko zemljiste z.k.¢. br. 4118/4, 4118/8,4118/1514118/16

Namjena i kori$tenje — unutar gradevinskog podrucja stambene i mjesovite namjene

Mjera koristenja: 2,1

Kategorija zemlji$ta (po spremnosti za gradnju) - I. z.k.¢. br. 4118/14, 4118/414118/16
II. z.k.¢. br. 4118/8 1 4118/15

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrosnje:

- javna prometnica

- javna rasvjeta

— elektri¢na energija - izveden prikljucak
— gradski vodovod - izveden prikljucak
- odvodnja - izveden prikljucak

- plin - izveden prikljucak

2.10.3. Objekt

Zgrada - obiteljska kuca koja je predmet ove procjene je prizemni, slobodnostojeci objekt (sa sve
Cetiri strane) katnosti prizemlje i potkrovlje (neuredeni tavanski prostor) nelegalno sagradena na
z.k.C. br. 4118/14 k.o. Virovitica tlorisnih gabarita 13,00 m x 10,00 m (8,00 x 10,00 m stambeni dio i
5 x 10 m garaza).

Predmetna zgrada - obiteljska kuca sastoji se od jedne stambene jedinice i garaze.

Stan se sastoji od ulaznog trijema, hodnika, dnevnog boravka s kuhinjom i blagavaonicom, dvije
spavace sobe i kupaonice i WC-a. Pristup etazi potkrovlja omogucen je vanjskim ab stepenistem.

Objekt je sagraden 1991. godine nesto nizeg standarda koji je vrijedio u vrijeme gradnje za obiteljske
kuce.

Opce stanje objekta ukazuje na prosjecno odrzavanje.
Nosiva konstrukcija

Temelji — ab trakasti

Podna ploc¢a - puna ab ploca

Medukatna konstrukcija - puna ab ploca
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Kroviste - dvostresno, drvena konstrukcija, nepodaskano
Zidovi - izvedeni od blok opeke s potrebnim vertikalnim i horizontalnim ab serklazima
Pregradni zidovi - izvedeni od opeke NF

Zavrsni radovi

Pod - keramicke plocice, parket, laminat

Zidovi - ozbukaniG + E, oliceni

Stropovi - ozbukani G + E oliceni

Fasada - ozbukana i zavr$ni fasadni sloj

Pokrov - crijep betonski

Izolacija - izvedena

Limarija - izvedena pocin¢ana

Instalacije - objekt je providen vodovodnim, kanalizacijskim, plinskim, telefonskim i elektri¢nim
instalacijama

Grijanje - centralno etazno energent kruto gorivo

Otvori

Prozori - dva drvena jednostruko ostakljena jednostrukim staklom, oli¢eni i dijelom izvedeni od
PVC profila, ostaljeni izo staklom

Vrata - vanjska izvedena od PVC profila djelomi¢no ostakljena
unutra$nja puna drvena
garazna vrata - puna PVC

2.10.4. ELEMENTI VANJSKOG UREDENJA
Tijekom ocevida nisu evidentirani materijalno bitni elementi vanjskog uredenja.

(Na isto¢noj strani z.k.c. br. 4118/15i 4118/16 izvedeni su drveni pomo¢ni objekti.)
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Podaci prema izmjeri na licu mjesta.

BGP (m?)
Prizemlje m’
Stambeni dio 10,00 x 8,00 + 3,00 x 2,50 = 87,50
Garaza 10,00 x 5,00 x 0,60 = 30,00
UKUPNO PRIZEMLJE 117,50
Potkrovlje (neuredeni tavanski prostor) m’
10,00 x 13,00 x 0,35 = 45,50
UKUPNO PRIZEMLJE 96,00
Potkrovlje (neuredeni tavanski prostor) m’
12,00 x 8,00 x 0,35 = 45,50
UKUPNO POTKROVLJE 45,50
SVEUKUPNO (BGP) 163,00

*Tlocrtne povrsine garaze u etazi prizemlja i spremista u etazi potkrovlja korigirane su
koeficijentima korisne vrijednosti povrs$ina (Prilog 1. Pravilnika).

BV (m%) m’

Prizemlje 117,50 x 3,00 = 352,50
Potkrovlje 45,50 x (%) - 50,05
UKUPNO BV 402,55

2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Virovitica K.o. Virovitica
k.c. br. broj PL. (nfz ) z.k.c. br. z.kul. br. (éZv )
4118/4 7812 442 4118/4 8142 123
4118/14 7812 443 4118/14 8142 123
UKUPNO 885 UKUPNO 246
4118/8 7812 444 4118/8 7084 123
4118/15 7812 443 4118/15 7084 123
4118/16 7812 552 4118/16 7084 154
UKUPNO 1439 UKUPNO 400
SVEUKUPNO 2324 SVEUKUPNO 646
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Uvidom u stanje upisa u posjedovni list i izvatka iz zemljisne knjige utvrdena je identi¢nost po
oznakama katastarskih i zemljisnoknjiznih Cestica te po povr§inama s tim da su povrsine u
posjedovnom listu izrazene u m? a u izvatcima iz zemlji$ne knjige u ¢hv.

Usporedujuci stvarno stanje na terenu sa upisom u zemlji$nu knjigu i katastar evidentirane su znatne
(materijalno) razlike, naime na z.k.¢. br. 4118/14 k.o. Virovitica (odgovara istoimenoj katastarskoj
Cestici u k.o. Virovitica) sagradena je prizemna obiteljska kuca s jednom stambenom jedinicom i
garazom tlorisnih gabarita 10,00 x 13,00 m, koja osim §to nije upisana u zemljisnu knjigu i
posjedovni list nije niti evidentirana u katastarskom operatu.

2.13. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema vaze¢em prostornom planu II. izmjene i dopune PPU Grada Virovitice (Sluzbeni vjesnik
Grada Virovitice 14/05, 12/14, 1/15) predmetno gradevinsko zemljiste nalazi se unutar gradevinskog
podrucja naselja stambene i mjesovite namjene - izgradeni dio, mjera koriStenja 2,1.

- 16 -



PPUG Virovitica

https://juzpuvpz.hr/prostorni-planovi-vpz/

8
SR
podiavike

NASLOVNICA 0 ZAVODU USTROJ DJELATNOST
SURADNJE INFORMACIJE

Prostorni planovi VPZ

——Viroviticko - podravska
——NOVNISTVO: 70.368

2

7 6Grad Virovitica
-":f“‘jopuiacija: 21,290 !
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2.2.3. Veli¢ina i povréina gradevina
Clanak 10.

Zhog uskladivanjn nove gradnje sa prostornim | ambijentalnim obiljeZjima nasclja planom su
propisane najvece dozvoljene povisine za objekie koji se grade unutar gradevinskih podrudja stambenc |
mjeSovile namjene. Veliding i povrSing zgrada na pojedine) parceli ogrniCava se koeficijentima
izgrudenosti. visinom. ¢ obuvezom uskladivanja nove izgradnje sa lokalnim svjetima.

Koeficijent izgradenosti (kiz) parcele izraéunava sc kzo odnos zbroja tlocrinih povrsma svih
gradevina na parceli (stambene. pomocne. poslovne. gospodarske i povrsine parcele.

Maksimalni dopusteni B8ficjenti izgradenosti i maksimalne dopustene visine gradevina prema
namjenama prikazani su u nastavku:

a) stambena namjena

niska stambena izgradnja* viestambena
slobodnostojeci | dvojni objekti niz izgradnja
objekti
max. 50% 50% 60% 70%
izgradenost
max. visina P,+P+1+Pk P,+ P +4+Pk

mogucnost prisustva tihe i sliéne djelatnosti bez opasnosti od poZara cksplozije: uprava.
adravsivo, prosvieta, kultum, Sport. javne i drudtvene djelatnosti, obriniéke i ushuzne djelatnosti
npr. krojatke. frizerske. postolarske. fologmfske radionice, prodavsonice mjeSovite robe | manje
specijalizirane prodavaonice, ugostiteljski objekti npr. preno€ista. moleli. restorani, kafe-i, bufetii

sliéno.
b) mjeSovita namjena
prete2ito stambena ili preteZito poslovna™
poslovna®
max. izgradenost 60% 80%
max. visina Po+ P +4 + Pk P+ P+2+Pk

o * moguénost prisustva tihe i sli¢ne djclatmosti bez opasnosti od poZara i cksplozije: uprava.
zdravstvo, prosvieta, kultura. Spart. javne i drudtvenc djclatnosti, obrimicke 1 usluine djclatnosti npr.
krojatke. frizerske, postolarske, fotografske radionice. prodavacnice mijeSovite rbe | manje
specijalizirane prodavaonice. ugostiteljski objekti npr.. prenodista. molefi. hoteli, restorani, kafe-l,
bufeti i sli¢ro.

** mogucénost prisusiva: automchaniéarske radionice. limarije, lakimice. bravarije, kovatnice.
stolarije, ugostiteljski abjekti s glazbom i sli€no.

Visina gradevina
Najveée dozvoljene visine vijenaca i sljemena gradevina na povrimama stambene 1 mjcsovite
namjenc su sljedede:

visina vijenca (h}) visina sliemena krova (s)
5,0 m za katnost P+ Pk 9 m za katnost P+ Pk
8.0 m za katnost P+1+Pk 12 m za katnost P+1+ Pk

[zuzemo. ako to zahtijeva proces obavljunja poslovne djclatnosti (npr. zdravstvo). i ako nije u
suprotnosli sa estalim odredbama. v Gradu Virovitica, unutar gradevinskeg podrucja arada Virovitice,
dozvoljena jo zgradnja gradevine s vise etaZa. ali maksimalno Po+P+8+PK.

agradens | nezgradere  GRADEVINSKA PODRUCJA - |

STAMBENA | MJESOVITA NAN
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koristena je troskovna metoda
procjene, dok je za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista u sklopu troskovne metode koristena
poredbena metoda.

TroSkovna metoda

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz tro§kovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemlji$ta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova
gradnje.

Procjena troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

% PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovniStvo: Zagreb / 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5 %

Stopa inflacije: 4,5 % - prosje¢na godi$nja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,,[nformacija o gospodarskim,
financijskim i monetarnim kretanjima*), gospodarska je aktivnost u europodrucju prema
revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjese&ju 2023, a zbog skromnog rasta
osobne potrosnje i investicija potisnutih vigim troskovima zaduZivanja i neizvjesnoSéu glede
izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, priguiena dinamika bi se mogla nastaviti i na
pocetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni podaci
za &etvrto tromjesedje 2023. upuéuju na naglaeno jadanje ekonomske aktivnosti krajem prosle
godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢em tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativno snaZan rast realnog prometa od trgovine na malo podrZan
pozitivnim kretanjima na trZistu rada i slabljenjem inflacije, $to je povoljno djelovalo na
kretanje realnoga raspoloZivog dohotka kuéanstava i potro$acki optimizam.

Trend stabilnoga i $iroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem prosle
godine, §to je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljeZena su u sektoru gradevinarstva, pri éemu je prosje¢ni indeks
obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome za vise od 10% nadmaSivao razinu
ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom poCetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspoloZenja nastavio se poboljsavati, zrcale¢i poboljSanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecéini djelatnosti ocekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i po¢etkom ove godine, uz
daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je ve¢ na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite doma¢ih banaka u prosincu su uglavnom porasle, dok su se kamatne
stope na oro¢ene depozite smanjile, pri éemu su te promjene bile blagog intenziteta. Prosjecna
kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim poduzeéima dosegnula je u
prosincu razinu od 5,4%. Kada je rije¢ o troskovima financiranja stanovnistva, gotovinski
nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosje¢nom kamatnom stopom od 6,1%, dok se
prosjeéna kamatna stopa na prvi put ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je
iznosila 3,7%.
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Kreditiranje poduzeé¢ima i nadalje je prigugeno, a krediti stanovnistvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljudujuéi opéu drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz rasta
kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduze¢ima (50 mil. EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trziStu konstantno rastu.

Na struénom skupu “TrZidte nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da je
7a oekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi za
Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u EU, pad
broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naSeg trziSta i za stanove, apartmane ikuée u2023.
ipak jo% ne moZe povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trZista nekretnina u okolnostima inflacije i rasta kamatnih stopa
ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na Sto su najvise utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljidte koji su drasti¢no pali, dok su stanovi, apartmani i kuce
i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vide u prvom kvartalu 2023.1 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trzidte komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023. godini, prema izvjestaju
Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli i dalje su traZena roba na trZistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja jo§ uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrZale su
razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istraZivanja trZiSta komercijalnih
nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi struénjaci.

Zbog inflacije i rastuéih troskova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasiéenost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne sadrZaje
kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jo§ od vremena
Covida zna¢ajno uzeo maha

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz
proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uotava se pad prometa i to posebno zadnjih
mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To
je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada
potraZnje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali 1 previsoke
trazene cijene koje sve teZe nalaze kupce.

Uocava se sve veéa razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena §to otito ukazuje na nerealne
zahtjeve veéine prodavatelja.

Mozemo zakljuéiti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zakljuéno s 2023.
godinom, u sljedecoj godini se otekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad
cijena u realizaciji.
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(Izvor: http://burza-nekretnina.net. hr/statistike)
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Stanje trZiSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCem tromjesecju
2023. u odnosu na drugo tromjeseéje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu na trece
tromjesedje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjese&je 2023. u prosjeku su vise za
2,5%, a u odnosu na treée tromjese&je 2022. za 12,3%. Cijene postoje¢ih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjese&je 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece tromjesecje
2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjese&ju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku niZe za 1,4% i za Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na treée tromjesecje 2022. (na godi$njoj razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekremina
DRZAVNI

12825 10769 14079 12539
13057 11134 1423 4254 1830 11590
12075 11083 13335 14108 12681 11335
12205 10866 13745 14545 12781 119,45

13419 11337 13820 14543 13280 %571
12083 11877 143000 18286 13434 A&7
14144 12030 14556 15460 13818 12262
14499 12498 14807 15832 14251 12437

18225 13843 53,

15794 13766 16201 17512 15152 14080
16244 14123 16689 18231 15580 13965
17041 14565 17495 19394 16087 146,19

15553 16863, 147,28 132,32

173,56 146,93 178,82 193,34 166.65 154,22
179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 18009 15863 18439 20440 16850 16269
izvor: Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 10. sijecnja 2024., BROJ: CLJ-2023-2-1/3

Za utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesecje 2023. iznosi 167,11

Bazni indeks za ostalo za II. tromjesecje 2024. iznosi 167,11
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3.2.2. Prikaz kretanja kupoprodaja gradevinskih zemljista i obiteljskih
kuca u Viroviticko-podravskoj Zupaniji

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2023. godinu (od 01. 01. 2023. do 31. 12. 2023.) za podrucje
Viroviticko-podravske Zupanije bilo je 45 (niti jedna na podruéju Grada Virovitice) kupoprodaja
gradevinskih zemlji$ta prosje¢ne povrine 2.470,90 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene 6,10 €/m?, a
tijekom iste godine bilo je i 158 kupoprodaja obiteljskih kuca (niti jedna na podrucju Grada
Virovitice) prosjecne povrsine 1.109,72 m? (samo po sebi je razumljivo da se povriina odnosi na
povrsinu Cestice na kojoj se nalazi zgrada a ne povrsina zgrade) i prosjecne jedini¢ne cijene od 40,29
€/m?.

_27 -



offde
e
REPUBLIKA HRVATSKA
VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za graditeljstvo, zastitu okolisa
i imovinsko-pravne poslove

=

lzvje$ée o triidtu nekretnina za 2023. godinu za
podrudje Viroviticko-podravske Zupanije

KLASA: 364-01/24-01/18
URBROJ: 2189-08/17-24-1

Virovitica, oZujak 2024. godine
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4, UKUPAN PROMET NEKRETNINA
4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANIJE / VELIKOGA GRADA
NA PRETHODNU
'VRSTA NEXRETNINE KUPOPRODAIA NAIAM AP PRAVO GRADENIA PRAVO SLUZNOSTI 003
GODINU (%)
ST—stan/apartman 35 35 0 0 -12,50%
OK- stambena zgrada (kuéa) 158 8 0 0 12,47%
PZG - poslovne zgrade 6 0 0 0 -33,33%
PP - poslovni prostori 1 [} 42 1] +17,78%
G2G —gospodarske zgrade 0 0 0 0 +0,00%
VIK - nekretn. za povr. boravak 17 0 0 0 +21,43%
G-garata 4 0 0 0 +300,00%
PGM - parkirno garaino mjesto 1 0 0 0 +0,00%
VPM — parkirno mjesto 0 a 0 0 +0,00%
RN - razlicite nekretnine 614 0 Q 0 +3,89%
0S-ostalo 0 0 0 0 +0,00%
RU - rudevine 5 0 0 0 -37,50%
GZ - gradevinsko zemljiste a5 0 4 0 +18,42%
P2~ poljoprivredno zemljidte 703 0 0 4 -31,35%
§2~3umsko zemljiste 9% 0 0 0 2,00%
PNZ - prirodno neplod. zemjidte 1 0 0 0 +0,00%

GM - garaino miesto 0 0 0 0 +0,00%
SP—spremiste 0 0 0 0 -100,00%
SKL-skladl3te 0 0 3 0 +50,00%

4.1, UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANLIE / VELIKOGA GRADA
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5. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

5.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIE OD 01.01.2023. DO 31.12.2023.

U ODNOSU NA
oST PROSJECNA CUENA
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA (broj kupopr.) | VFMEPN KUPOPRODAIA | oy pEiNA (um?) " PRETHODNU GODINU
(u EUR) EUR/m’
(£%)
ST—stan/apartman 35 1.965.439,03 € 1.830,00 m? 1.074,01 €/m? +57,37%
OK — stambena zgrada (kuéa) 158 7.064.587,50 € 175.336,36 m? 40,29 €/m? +28,39%
PZG — poslovne zgrade 6 1.021.539,36 € 17.390,08 m? 58,74 €/m? +97,95%
PP — poslovni prostori 11 316.408,42 € 519,39 m?* 609,19 €/m? -14,64%
GZG - gospodarske zgrade [} 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
VIK — nekretn. za povr. boravak 17 232.,900,00 € 31.605,57 m? 7,37 €/m* +17,60%
G —garaza 4 7.318,75 € 54,46 m? 134,39 €/m? 61,42%
PGM — parkirno garazno mjesto 1 3.200,00 € 13,77 m? 232,39 €/m? +0,00%
VPM — parkirno mjesto [} 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
RN - razli€ite nekretnine 614 5.740.203,08 € 4,908.907,75 m? 1,17 €/m? -2,32%
0S — ostalo 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
RU —ruSevine 5 15.150,00 € 5.703,25 m* 2,66 €/m? +371,94%
GZ — gradevinsko zemljiste 45 677.792,70 € 111.190,56 m? 6,10 €/m? +254,90%
PZ — poljoprivredno zemljiste 703 2.655.803,75 € 5.599.409,18 m? 0,47 €/m* +0,86%
82 — 5umsko zemljiste 98 248.172,22 € 812.218,96 m* 0,31 €/m? +23,40%
PNZ — prirodno neplod. zemljiste 1 7.000,00 € 19.116,28 m? 0,37 €/m? +0,00%
GM - garazno mjesto 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
SP — spremiite 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
SKL —skladiste [} 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
UKUPNO OBRADENIH: 1698
UKUPNO U ZKC: 1698
Nopormens:
U indedé ado : ‘Ukupna (KNP Powr (m2)'
[Podatok 'UKUPNO U ZKC prikazuje 2KC-up teri visno o tome da fi imajt datka potrebna za izradu izvjeséo.
- uEUR ipne vrij teéoj HNB-a na de jesé
Prosiedng cljena KN/EUR 2 £ Ukupne 3
7o izratun /et 223 OK, P2G, GZIVIK I (m2)'- povrSing upisana u zemijEnoj knjici,
5.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIE
00000000
rua000000¢
50000950 ¢
5000 U0 LOL
Jom 00 0¢
3 a0 007501

® VRUEDNOST KUPOPRODAJA (u EUR)

-30-




5.2.5. OK —- STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE 5 PROSJECNA CIIENA
POVRSINA (um?) 7
KUPOPRODAJA {u EUR) EUR/m
158 7.064.587,50 € 175.336,36 m2 40,29 €/m?

5.2.6. OK — STAMBENA ZGRADA {OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE

VRUEDNOST | POVR3INA U PROMETU

PQVRSINA I1Z ZK.UL (m?) - obuhvaca povrSinu zemljBta | iocrtne KUPOPRODAIA SUPOPRODAIE | {0 1) -cuviacniehd udio PROSIEENA !iumA
P e {broj kaupopr:) {uEUR) kofije u prometu A
do 100 m2 0 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m?
100 - 150 m2 4 59.500,00 € 495,00 m? 120,20 €/m?
150 -200 m2 1 5.000,00 € 180,00 m? 27,78 €/m?
200 - 300 m2 5 252,000,00 € 1.283,00 m? 196,41 €/m?
300 - 400 m2 11 471,000,00 € 3.689,83 m? 127,65 €/m?
400 - 500 m2 9 296.114,60 € 4.089,29 m? 72,41 €/m?
500 - 600 m2 15 808.780,00 € 8.345,25 m? 96,92 €/m?
600 - 800 m2 31 1.301.600,00 € 21.926,55 m? 59,36 €/m?
800 - 1000 m2 14 676.000,00 € 12.448,52 m? 54,30 €/m?
1000 - 1500 m2 30 1.158.400,00 € 35.512,69 m? 32,62 €/m?
1500 - 2000 m2 16 930.000,00 € 26.720,22 m? 34,81 €/m?
preko 2000 m2 22 1.106.192,90 € 60.646,01 m? 18,24 €/m?

1400 000,00 €

1200000 00 €

300 000 00 ¢

300 000,00 €

200000 L0 €

5.2,6. OK - STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI NEKRETNINE KOJA SE
PRODAJE

00 600 m2

VBUEDNOST HUPOPRODAIE
(uEUR)

5
i

11
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5.2.7. OK — STAMBENA ZGRADA (OBITEUSKA KUCA) - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

VRUEDNOST
RODAJA PROSJECNA CLIENA
GRAD/OPEINA/NASEUE kuroe KUPOPRODAIE POVRSINA (u m?)
{broj kupopr.) EUR/m’
{u EUR)
CRNAC 1 9.000,00 € 1.045,00 m? 8,61€/m?
EAZINCI 14 587.000,00 € 17.975,00 m? 32,66 €/m?
CADAVICA 4 131,000,00 € 5.822,74 m? 22,50 €/m?
GRADINA 2 60.000,00 € 3.520,00 m? 17,05 €/m?
LUKAE 3 141.000,00 € 4.923,62 m? 28,64 €/m?
NOVA BUKOVICA 4 145.500,00 € 4.462,00 m* 32,61 €/m?
ORAHOVICA 19 829.000,00 € 20.140,19 m? 41,16 €/m?
PITOMACA 22 1.004.307,50 € 22.819,08 m? 44,01 €/m?
SLATINA 56 2.885.780,00 € 42.784,25 m? 67,45 €/m?
SUHOPOLIE 17 795.000,00 € 28.973,00 m? 27,44 €/m?
$PISIC BUKOVICA 4 99.000,00 € 9,145,96 m? 10,82 €/m?
VOCIN 10 338,000,00 € 11.868,52 m? 28,48 €/m?
ZDENCI 2 40.000,00 € 1.857,00 m? 21,54 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 158
UKUPNO U ZKC: 158

5.2.7. OK - STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
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5.2.12. GZ — GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE » | PROSIECNA CUENA
POVRSINA (u m?) i
KUPOPRODAJA (uEUR) EUR/m
45 677.792,70 € 111.190,56 m* 6,10 €/m?

5.2.13. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE

VRIEDNOST | POVRSINA U PROMETU
ODA PROSIEENA CUENA
POVRSINA GRADEVINSKOG ZEMUISTA 12 ZK.UL.(m?) "l':r_g" r;‘ KUPOPRODAJE (u | (um?) - suvlasnitki udio S/
Sk EUR) kojijeup

do 300 m? 6 29.983,06 € 1.059,00 m? 28,31 €/m?

300 - 500 m? 7 32.621,56 € 2,703,00 m? 12,07 €/m?

500 - 800 m? 4 28.500,00 € 2,498,00 m? 11,41 €/m?

800 - 1000 m? 7 77.696,42 € 6.601,33 m? 11,77 €/m?

1000 - 1500 m? 9 42,056,00€ 11.442,25 m* 3,68 €/m?

1500 - 2000 m? 5 36.900,00 € 8.551,58 m? 4,31 €/m?

vise od 2000 m? 7 430.035,66 € 78.335,40 m? 5,49 €/m?

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVRSINI
s000000¢
150000 00 €
wou000e
1s000000¢
10000000t
25000000
20000000¢
1500009¢
100 a000¢
s0o000¢ .
s == = —m = [onen
0 J00m* 300 500 m° 500 800 m* 00 1000m* 1000 1500 m* 1500 2000 m* wie od 2000 m
® VRUEDNOST KUPOPRODAJE {u-
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5.2.14. GZ — GRADEVINSKO ZEMLISTE - KUPOPRODAIJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

VRUEDNOST
PROSIEENA CUENA
GRAD/OPCINA/NASEUE LLATERRLI KUPOPRODAIE POVRSINA (u m?) A
{broj kupopr.) EUR/m
{u EUR)
CACINC) 7 30.310,00 € 11.900,00 m? 2,55 €/m?
CADAVICA 2 59.812,00 € 18.005,00 m? 3,32 €/m?
GRADINA 2 15.120,00 € 4023,25m? 3,76 €/m?
LUKAC 2 26.000,00 € 2.730,58 m? 9,52 €/m?
NOVA BUKOVICA 1 20.000,00 € 4.658,40 m? 4,29 €/m?
ORAHOVICA 7 88.300,00 € 6.842,00 m? 12,91 €/m?
PITOMACA 2 20.000,00 € 1.026,00 m? 19,49 €/m?
SLATINA 6 351.949,66 € 50.357,00 m? 6,99 €/m?
SUHOPOLIE 6 20.603,62 € 2.575,00 m? 8,00 €/m?
SPISIC BUKOVICA 2 3.501,00€ 637,00 m? 5,50 €/m?
VOCIN 7 40.696,42 € 7.872,33 m? 5,17 €/m?
ZDENCI 1 1.500,00 € 564,00 m* 2,66 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 45
UKUPNO U ZKC: 45

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
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5.3.2. KUPOPRODAIJNE CIJENE STAMBENIH ZGRADA

(OBITELISKIH KUCA)
KUPOPRODAINA PR%":’::;: :::::su
GODINA PROSIECNA ey

CLJENA (EUR/m?) (%)
2023 40,29 €/m? +22,39%
2022 32,92 €/m? +171,47%
2021 12,13 €/m? -14,69%
2020 14,22 €/m? +239,06%
2019 4,19 €/m? -26,02%
2018 5,67 €/m? +77,16%
2017 3,20 €/m? +61,11%
2015 21,46 €/m? -68,09%
2014 67,25 €/m? +985,44%
2013 6,20 €/m? 15,67%
2012 5,86 €/m? +0,00%

KUPOPRODAJNE CIJENE STAMBENIH ZGRADA

(OBITELJSKIH KUCA)
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5.3.4. KUPOPRODAJNE CIJENE GRADEVINSKOG ZEMUISTA
KUPOPRODAINA PRON“:’:::I: :::3 o
GODINA PROSJECNA SooiU
CUENA (EUR/m?) (%)
2023 6,10 £/m? -19,67%
2022 7,59 €/m? 72,41%
2021 27,51 €/m? +344,32%
2020 6,19 €/m? +517,88%
2019 1,00 €/m? -61,62%
2018 2,61€/m? -20,00%
2017 3,26 €/m? +4,83%
2015 1,09 €/m? 67,68%
2014 3,37 €/m? +182,21%
2013 1,19 €/m? -8,30%
2012 1,30 €/m? +0,00%
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25,00 €/m?*

20,00 £/m?

15,00 £€/m?

10,00 €/m?

5,00 €/m*

0,00 €/m*

KUPOPRODAIJNE CIJENE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

2023 |
2022
2021
2020
2019 }
2018
2017
2015 |
2014

% KUPOPRODAJNA PROSJECNA
CIJENA (EUR/m?)

2013

2012

25

~ 36—




3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine upisane u z.k.ul. br. 8142 k.o.
Virovitica oznacene kao z.k.¢. br. 4118/14 k.o. Virovitica opisane kao Oranica Brekinja povrsine 123
¢hv (odgovara k.¢. br. 4118/14 k.o. Virovitica povrsine 443 m2) dana 04. 04. 2024. godine zatrazen je
izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista Upravnog odjela za imovinske i
pravne poslove Grada Virovitice uz zadane parametre za gradevinsko zemljiSte stambene i mjeSovite
namjene, I. kategorije mjere koriStenja 2,1 na lokaciji Virovitica, Ulica Svetog Petra i Pavla 30, naselje
Podgorje.

Zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista oznaka izvatka
ID 64161 rezultirao je dana 25. 04. 2024. godine Obavijesti iz zbirke kupoprodajnih cijena oznaka
obavijesti ID 47246 da ne raspolazu trazenim podatcima o usporednim nekretninama.

Poradi obaveza izrade ovog procjenidbenog elaborata u razumnom roku, a uzimajuci u obzir protok
vremena od podnosenja zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke KPC do Obavijesti iz zbirke KPC
procjenitelj je umjesto prosirenja pretrage (realno pretpostavljajuci potrebno vrijeme) samostalno
(unato¢ odredbi ¢lanka 57. stavka 4. Zakona) preuzeo podatke iz aplikacije eNekretnine.

U prvoj fazi pretrage podataka iz eNekretnina zadani parametri za pretragu bili su gradevinsko
zemljiSte, grad Virovitica, naselje Podgorje, cjenovni blok Sveti Durad.

Pretraga po zadanim parametrima rezultirao je sa samo dvije usporedne nekretnine iz cjenovnog
bloka Sveti Purad k.. br. 7054/6 i 3949/90 obje k.o. Virovitica oznake ID ZKC 992617 i 947358 cije
su kupoprodaje realizirane 02. 11. 2018. i 16. 06. 2017. godine.

Sukladno gore navedenom pretraga na aplikaciji eNekretnine prosirena je uz zadane parametre
gradevinska zemlji$ta na podrucju grada Virovitice, stamene i mjesovite namjene povrsine od
250 m? do 1.000 m?, ¢ija je kupoprodaja realizirana u protekle dvije godine rezultiralo je sa 8
usporednih nekretnina. Od 8 usporednih nekretnina gradevinska zemljidta stambene namjene, I.
kategorije, mjere koriStenja 2,1 sve iz cjenovnog bloka Virovitica — stambeno, od toga 6 u k.o.
Antunovac i 2 u k.o. Bajer.

Prosje¢na plostina svih usporednih nekretnina je 547,16 m? (u rasponu od 362 m? do 849 m?)
prosje¢ne meduvremenski izjednacene cijene od 25,48 €/m? (u rasponu od 16,48 €/m? do
41,43 €/m?), a kupoprodaje su realizirane od 26. 10. 2023. do 23. 01. 2024. godine.

ZAKLJUCAK: U grubom ¢i$éenju za daljnji postupak izlucene su Cetiri usporedne nekretnine koje
pokazuju dostatnu podudarnost obiljezja sa nekretninom koja je predmet procjeneitoRb 1,2,31i8.

(Nekretnine Rb 4 i 6 iskljucene su iz daljnjeg postupka poradi neuobicajenih cijena i u kona¢nici ne
bi zadovoljile uvjete propisane ¢lankom 4. stavkom (1) Pravilnika o metodama procjene nekretnina,
te usporedne nekretnine Rb 5 i 7 poradi vece povrsine).
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REPUBLIKA HRVATSKA VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIIA / GRAD VIROVITICA
UPRAVNI ODJEL ZA IMOVINSKE | PRAVNE POSLOVE

OBAVIJEST 12 2BIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Zatratio/la: MARIO CUTURA (55156050836)
ID Obavijesti: 47246

Za zaprimijeni zahtjev 64161 u svrhu utvrdivan]a trfi$ne vrijednosti nekretnine na adresi ULICA SVETOG PETRA | PAVIA 30,
VIROVITICA obavjedtavamo Vas da na dan izdavanja ove obaviesti ne raspolatemo trazenim (poredbenim) podatcima u Zbircl
kupoprodajnih cljena Informacijskog sustava tr¥i¥ta nekretnina. Svakl Zahtjev | Obavljest iz eNekretnina pohranjuje se za
potrebe eventualne rekonstrukelje predmeta.

KLASA: 364-01/24-04/12

URBROJ: 2189-1-05/3-24-2 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
? o,
e
VIROVITICA, 25.4,2024, ANTUN MPSLAVAC %“ l&u
Stranicalod 1
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Datum kupo-

Jedini¢na

Rb ID ZKC K.o. K.C. (m?) rodaje cijena Cjenovni blok
prodaj €m?)
1 1986811 Antunovac 747 449 07.11.2023. 23,85 Virovitica -
stambeni
2 1986823 Antunovac 722 501 07.11.2023. 24,52 Virovitica -
stambeni
3 1986834 Antunovac 771 515 07.11.2023. 24,46 Virovitica -
stambeni
4 1985565 Antunovac 696 849 26.10.2023. 16,48 Virovitica -
stambeni
5 2050886 Bajer 1107 715,33 23.01.2024. 24,18 Virovitica -
stambeni
6 2051408 Bajer 1052 362 22.01.2024. 41,43 Virovitica -
stambeni
7 1986807 Antunovac 770 523 07.11.2023. 24,49 Virovitica -
stambeni
8 1986792 Antunovac 773 463 07.11.2023. 24,49 Virovitica -
stambeni
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
. Vrsta Ukupna . ; ) . Mijera Kat-
R. k.C. - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . ..
k.o.. nekret- | povrsina ) . . ey gradevinskog | egorija
br.. br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog kori$tenja koristenja (Ki) | zemijista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) ) J
1 | Antuno- | 47, ZE 449 449 2385 | 07.11.2023, | Stambenoi 2,1 |
vac mjeSovito
o | Antuno- | 205 ZE 501 501 2452 | 07.11.2023, | Stambenoi 2,1
vac mjesSovito
3 | Antuno- | oo, ZE 515 515 2446 | 07.11.2023, | Stambenoi 2,1
vac mjeSovito
g | Antuno- | 409 ZE 463 463 2449 | 07.11.2023, | Stambenoi 2,1
vac mjesSovito
Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice
Povrgina (m?) 443
Vrsta ZE, stambeno i mjeSovito
Mjera 2,1
Kategorija |
.. Virovitica, Podgorje, Ulica
Lokacija .
Svetog Petra i Pavla 30
Datum vrednovanja 04. 04. 2024.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index . Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
R.br. k.C.br. k.0 koja se | prodajna sklapanja sklapanja na dan vred- faktor izjedna-

o e o prodaje cijena kupoproda- novanja . »
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (A/B) ¢ena cijena

(A) (€/m?)

1 774 A”\f:go' 449 2385 | 07.11.2023. 167,17 167,17 1,00 23,85

2 772 A”J:EO' 501 2452 | 07.11.2023. 167,17 167,17 1,00 24,52

3 771 A”\f:2°' 515 2446 | 07.11.2023. 167,17 167,17 1,00 24,46

8 773 A”J;‘2°' 463 2449 | 07.11.2023. 167,17 167,17 1,00 24,49

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrgina (m?)

443

Vrsta ZE, stambeno i mjeSovito
Mjera 2.1

Kategorija [

Lokacija Virovitica, Podgorje, Ulica

Svetog Petra i Pavla 30

Datum vrednovanja

04. 04. 2024.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna -
. Pojedinacno
‘ konacno . . Provedeno
Konacno . Apsolutna Pravilo odstupanje . . .
P . Kupo- meduvremenski - Kvadrat . Sy izjednacavanje
Redni | izjednacena . L. o vrijednost 2-sigma od prosjecne .
. . prodajna | i interkvalitativna odstu- . . (manje od
broj cijena - . . apsolutnog ; (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne o/ rx
2 cijena izjednacena ) panja L » o 40%) (¢lanak
(€/m?) . odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. o
cijena o 19. Pravilnika)
&m? 1. Pravilnika)
'm
1 23,85 23,85 24,33 0,48 0,23 zadovoljava -1,98 0,00
2 24,52 24,52 24,33 0,19 0,04 zadovoljava +0,78 0,00
3 24,46 24,46 24,33 0,13 0,07 zadovoljava +0,53 0,00
8 24,49 24,49 24,33 0,16 0,03 zadovoljava +0,67 0,00

Prosje¢na vrijednost iznosi: 24,33 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 3,218 €/m?

Dvostruka standardna devijacija 6,36 €/m?

JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

24,33 €/m?

3.3.5. REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA PO CESTICAMA K.O. VIROVITICA

L _— ZaokruZena proci-
‘ Jedini¢na Procijenjena L Loy
y Povrsina . gix . jenjena trzisna
Z.k.ul. br. Z.k.C. br. 5 cijena trzisna vrijednost .
(m?) €/m? € vrijednost
(€)
4118/14 443 10.778,19 10.800,00
8142 24,33
4118/4 442 10.778,19 10.800,00
4118/8* 444 15,81 7.019,64 7.020,00
7084 4118/15* 443 15,81 7.003,83 7.000,00
4118/16 552 24,33 13.430,16 13.400,00
UKUPNO 2.324,00 49.010,01 49.020,00

* Gradevinsko zemljidte oznaceno kao z.k.¢. br. 4118/8 i 4118/15 obje k.o. Virovitica su po

spremnosti za gradnju zemljista II. kategorije (nemaju izravan pristup na JPP). Jedini¢na cijena
zemljista II. kategorije u odnosu na zemljiste iste kakvoce I. kategorije procijenjena je prema prilogu
4. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina (aritmeticka sredina udjela vrijednosti iznosi
(0,50 + 0,80)/2 = 0,65).

Jedini¢na cijena zemljista I1. kategorije iznosi 24,33 €/m? x 0,65 = 15,81 €/m?
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3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Op¢ine sukladno
Odluci o komunalnom doprinosu Op¢ine.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog dorpinosa (NN 151/13).

3.4.1. Komunalni doprinos
Visina komunalnog doprinosa za I11. zonu iznosi 6,00 €/m°.
Procijenjena vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

402,55 m> x 6,00 €/m? = 2.415,30 €

3.4.2. Jednokratna davanja
Vrijednost prikljucka elektri¢ne energije pausalno.
Procijenjena vrijednost prikljucka elektri¢ne energije iznosi:
1 kom x 2.500,00 € = 2.500,00 €
Procijenjena vrijednost plina iznosi:
1 kom x 2.000,00 € = 2.000,00 €

Procijenjena vrijednost prikljucka vode i odvodnje iznosi:

1 kom x 2.000,00 € = 2.000,00 €
UKUPNO JEDNOKRATNA DAVANJA 6.500,00 €
UKUPNO PRIKLJUCCI 8.915,30 €

3.5. UZGREDNI TROSKOVI

Vrijednost uzgradnih troskova (tehnicka dokumentacija, konzulting, tako i doprinos) procijenit ¢e
se u visini 5% od Nv objekata.

163,00 m? BGP x 722,69 €/m? x 0,05 = 5.889,92 €
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3.6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Izra¢un nove gradevinske vrijednosti objekata u gradnji.

Jedini¢na cijena gradnje prema Hrvatskoj komori arhitekata, Pokazatelj troSkova gradenja za 2022.
godinu, Klasa 025-03/23-01/03 za obiteljske kuce - nizi standard (stupac 2) iznosi

632,00 €/m* BGP.

Meduvremensko izjednacenje sukladno omjeru indeksa cijena za stambene objekte II. kvartal 2024.
godine u odnosu na IV. kvartal 2022. godine iznosi

632 €/m2 BGP x @ = 722,69 €/m? BGP

>

Vn = 163,00 m? BGP x 722,69 €/m? BGP = 117.798,47 €

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti — linearna deprecijacija

Nacdin izra¢una - FK matrica

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

A — lokacijaltrziste

B — zgrada op¢enito

C — stanje zgrade

Uporabivost

u potpunosti i
dugoro¢no dana/
osigurana

* optimalna lokacija
* velika potraznja
za vrstom objekta

* skoro nema/nema
ponude

* vrlo dobra infrastruk-
tura

* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija

* visoka fleksibilnost

* nema ostecenja
* puna stabilnost

* puna uporabivost
* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost do-
voljna dugorocnije
dana/osigurana

* dobra lokacija

* redovita potraznja
za vrstom objekta

* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruk-
tura

* dobro oblikovanije
*dobra prostorna orga-
nizacija

* dovoljna fleksibilnost

* mala oSteéenja

* puna stabilnost

* jo§ do uporabivosti
* daljnje koristenje
jedva smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

* srednja lokacija

* jo§ postoji
potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosjeCna prostorna
organizacija

* umjerena fleksibilnost

* jasna osStecenja

* smanjena stabilnost
* prosjeCna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
ograni¢eno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potraznja za
vrstom objekta

* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna osStecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
kratoro¢no dana/
osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija

* jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta

* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura

* umjereno oblikovanije
* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* nema ostecenja

* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
samo kratkoro€no
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Odabir klasifikacije FK matrice:

A2

B3

Cc2
G — Starost objekta 35
OVK — Odrzivi vijek koriStenja objekta 70
Preostali vijek koriStenja 35
Fk — faktor koristenja - odabrani 2,50
(RS = G/OVK) relativna starost % 50%
Pov§totak_ odriiyog vijeka koristenja 51%
(oc€itano iz tablice OOVK) %
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK 35.70
(% x OVK) '
Zamjenska starost ZS (OVK - OOVK) 34,30
Linearni otpis (ZS/OVK) 0,49

Sadasnja vrijednost
Sv = Vn x (1 - 0,49)
Sv=117.798,47 € x 0,51 = 60.077,21 €
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3.7. PRELIMINARNA (PRIVREMENA) VRIJEDNOST NEKRETNINA

NAZIV VRSTA VRIJEDNOST BGP ]Eg%ﬁ“
NEKRETNINE | VRIJEDNOSTI (€) (m?) s
(€/m?)
ZEMLJISTE
P =235 m? N, 49.010,01 163,00 300,67
PRIKLJUCCI N, 8.915,30 163,00 54,69
UZGREDNI
TROSKOVI N, 5.889,92 163,00 36,13
N, 117.798,47 722,69
OBJEKT 163,00
S, 60.077,21 368,57
N, 181.613,70 1.114,29
UKUPNO 163,00
S, 123.892,44 760,07

Kao $to je u tocci 2.5. Identifikacija i legalitet navedeno obiteljska prizemna kuca sagradena na z.k.c.
br. 4118/14 k.o. Virovitica nije upisana u posjedovni list i zemljisnu knjigu niti je evidentirana u
katastarskom operatu, a procjenitelju nije predocena gradevinska dozvola niti dokaz da je u tijeku
legalizacija bespravno sagradenih objekata predmetna nekretnina tretira se kao nelegalni objekt te ce
se vrijednost predmetnih nekretnina odrediti na nacin da se gore navedena preliminarna vrijednost
od 123.892,44 € umanji za vrijednost priklju¢aka i uzgrednih troskova.

ZAKLJUCAK: procijenjena preliminarna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 109.087,22 €

(123.892,44 € - (8.915,30 + 5.889,92) €) = 109.087,22 €
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3.8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina dobivena primjenom troskovne metode ne predstavlja trzisnu
vrijednost nekretnina ve¢ preliminarnu vrijednost sukladno ¢lanku 53. stavku 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Preliminarnu vrijednost treba prilagoditi trzidtu koeficijentima trzista.
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Prema pocetnom stanju koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih
kuca i obiteljskih kuca u nizu na podru¢ju Republike Hrvatske sa stanjem na dan 01. 01. 2023.
godine Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine od 2024. godine.

Koeficijent prilagodbe trzi$tu za samostojece obiteljske kuce za Grad Viroviticu iznosi:

Kpt = 0,30
Odnosno trzi$na vrijednost objekta izracunata iz vrijednosti objekta primjenom troskovne metode
iznosi 60.077,21 € x 0,30 = 18.023,16 €

ZAKLJUCAK: TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNIH NEKRETNINA IZNOSI 67.033,20 €
(49.010,01 € + 18.023,16 €)

Zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o zaokruzivanju procijenjenosti vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute RH iznosi 67.000,00 €
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrSenog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 8142 k.o.
Virovitica oznacenih kao z.k.¢. br. 4118/4 i1 4118/14 k.o. Virovitica opisanih kao Oranica Brekinja
ukupne povrsine 246 chv i nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 7084 k.o. Virovitica oznacenih kao z.k.c.
br. 4118/8,4118/1514118/16 sve k.o. Virovitica opisanih kao Oranica Brekinja ukupne povrsine 400
¢hv (odgovaraju istoimenim katastarskim cesticama upisanim u Posjedovni list broj 7812 k.o.
Virovitica upisanim kao Oranice Brekinja ukupne povrsine 2.324,00 m?) koje se u naravi sastoje od
gradevinskog zemljista stambene i mjeSovite namjene povrsine 2.324,00 m? od ¢ega po spremnosti
za gradnju 1.437,00 m? zemljiste I. kategorije i 887,00 m? zemljiste IL. kategorije i nelegalno
sagradenog prizemnog objekta na z.k.¢. br. 4118/14 k.o. Virovitica povrsine 163,00 m? BGP, na
lokaciji 33000 Virovitica, Ulica Svetog Petra i Pavla 30, naselje Podgorje

iznosi 67.000,00 € (vrijednost bez uklju¢enih poreza).

REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI PO
ZEMLJISNOKNJIZNIM CESTICAMA I Z.K.UL.

o ;
z.k.C. br. PovrSina () Procijenjena trzisna Zva.lE)kruzg'na
Z.Kk. ul. br. K.o. Viroviti iednost (€ trziSna vrijed-
.0. Virovitica zemljiste objekt vrijednost (€) nost (€)
28.801,35
8140 4118/14 443 163 (10.778,19+18.023,16) 28.800,00
4118/4 443 - 10.778,19 10.800,00
UKUPNO z.k.ul. br. 8142 886 163 39.589,54 39.600,00
4118/8 444 - 7.019,64 7.020,00
7084 4118/15 443 - 7.003,83 7.000,00
4118/16 552 - 13.430,16 13.400,00
UKUPNO z.k.ul. br. 7084 1.439,00 - 27.453,63 27.420,00
SVEUKUPNO z.k.ul. br.
8142 i 7084 2.325,00 163 67.043,17 67.000,00
SURADNIK IZRADIO
DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Ma temelju Hlanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski viestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristrano i neovisno , uz koriétenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZedim
propisima | najboljem znanjem.

mr, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti neknetnina
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6. PRILOZI

- Z.k. ul. br. 8142 i 7084 oba k.o. Virovitica

- Posjedovni list broj 7812 k.o. Virovitica

- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena

- Jedinic¢ne vrijednosti komunalnog doprinosa Grada Virovitice

- Pokazatelji troskova gradenja 2022. Hrvatske komore arhitekata

- Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opécinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 04.04.2024. 09:28

Katastarska opéina: 332712, VIROVITICA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2073/2013
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 8142

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zomljiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| chv m2
cestice)
1. 4118/4  |ORANICA BREKINJA 123
2, 4118/1‘1*} ORANICA BREKINJA 123
" |UKUPNO: 246
B
Vlastovnica
Rbr, l Sadrzaj upisa IPrimjedba
7. Vlasnicki dio: 111
TERMOCOMMERCE D.0.0. U STEGAJU, OIB: 09627920501, ULICA KNEZA BRANIMIRA 173, 10000
ZAGREB
(o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.04.2024.
Stranica: 1

Zemliisnokniizni izvadak (datum i vriieme izrade) 04.04.2024. 09:35:05
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 04.04.2024. 09:12

Katastarska opéina: 332712, VIROVITICA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2073/2013
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 7084

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br.o_j' Povrsina
Rbr. ze"ll'"s“‘ Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv | m2
Cestice)
1. 4118/8 ORANICA BREKINJA 123
2. 4118/15 |ORANICA BREKINJA 123
3. 4118/16 |ORANICA BREKINJA 154
UKUPNO: 400
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
10. Vlasnicki dio: 1/1
TERMOCOMMERCE D.0.0. U STEGCAJU, OIB: 09627920501, ULICA KNEZA BRANIMIRA 173, 10000
ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.04.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

04.04.2024. 09:19:15

53—

Stranica: 1



| .'l
e
. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VIROVITICA

Stanje na dan: 04.04.2024. 09:21

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VIROVITICA (Mbr. 332712)

Posjedovni list: 7812
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 TERMOCOMMERCE D.O.0., ILICA 149, ZAGREB (VLASNIK) 09627920501
Podaci o katastarskim ¢esticama
5| e " Broj Adr.esa kat?starske &estice/Naédin l}porabe katasta'rske. PovrSina/ Broj Posebl{i .
N A atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi

4118/4 BREKINJA 442 27
ORANICA 442

4118/8 BREKINJA 444, 27
ORANICA 444

4118/14 |BREKINJA 443 27
ORANICA 443

4118/15 |BREKINJA 443, 27
ORANICA 443

4118/16 |BREKINJA 552, 27
ORANICA 552

7471  |G.BRDO 2284 27
PUT 248
VINOGRAD 1338
LIVADA 698
4608

Ukupna povriina katastarskih estica

NAPOMENA': Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni3tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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~ar NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VIROVITICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br.: 4118/8
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VIROVITICA

Stanje na dan: 04.04.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:2880

4107/99 4105/2
4105/1
4118/7
4118/16
4107/57
4118/14
4107/58

4107/59 4118/4

4107/2

S 411772
a108 4118/10
411871
4117/1
4118/6
4118/3
4118/5
4115/3
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 64161

Datum podnoSenja zahtjeva: 4.4.2024.

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE 1ZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: VIROVITICA

VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLIJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. estice i katastarska opéina:

(katastar zemljista) VIROVITICA, VIROVITICA 4118/14

Broj zk.¢.izk.o.:

% o VIROVITICA 4118/14
(zemljisna knjiga)
Grad/Opéina: VIROVITICA
Naselje: PODGORJE
Ulica/Trg; ULICA SVETOG PETRA [ PAVLA
Kuéni broj: 30
Slovéani dodatak kuénom broju:
Brojéani dodatak ku¢nom broju:
Dan vrednovanja: 4.4.2024.
Dan kakvoce: 4.4.2024.
SVRHA
Vrsta pravnog posla: | KUPOPRODAJA
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE
Povr§ina (m2): 433

Tlocrtna povrdina kuée/zgrade:

Tlocrtna povriina pomoéne/ih gradevina/e:

Povrsina dvorista:

Ukupna povrsina zemljista s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

EtaZa (kat) — broj:

EtaZa (kat) — VE:

Etaznost zgrade/kuée:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaZa):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni ili dvorisni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povr$ina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (CL. 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti | 1. KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):

Vrsta gradevinskog koridtenja/namjena: STAMBENA [ MJESOVITA NAMJENA-

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACHSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
IZGRADENO

Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 21
iskoristivosti: ’
Povrsina: 433
NAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 17.2.2021. 0:00:00
Mjesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlastenje: ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Dan isteka vaZenja ovlatenja:

17.2.2025. 0:00:00

KONTAKTNI PODATCI

Ime: MARIO

Prezime: CUTURA

Adresa: MIKULICI 112B

Telefon: 098/277175

e-mail: M.CUTURA22@GMAIL.COM

57—
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Na temelju odredbe &lanka 78. stavak 1. Zakona o komunalnom gospodarstvu (,,Narodne
novine® broj:68/18., 110/18. i 32/20.) i odredbe &lanka 29. Statuta Grada Virovitice (,,Sluzbeni
vjesnik Grada Virovitice® broj:1/21.) Gradsko vije¢e Grada Virovitice na svojoj___. sjednici
odrZanoj 2022.g., donosi sljedecu

ODLUKU
o0 izmjenama i dopunama Odluke o komunalnom doprinosu
Clanak 1.

U Odluci o komunalnom doprinosu (,,Sluzbeni vjesnik Grada Virovitice“ broj:11/18. i
12/20..) u &lanku 7. stavak 1. mijenja se i glasi:

,Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa utvrduje se po zonama na natin kako
slijedi:

I.zona II.zona IIl.zona

67,81 kn/m3 / 9,00eur/m3 56,50 kn/m3 / 7,50 eura/m3 | 45,21 kn/m3 / 6,00 eura/m3

Clanak 2.
U ¢lanku 17. stavak 1. mijenja se i glasi:

,,U postupku utvrdivanja visine komunalnog doprinosa djelomi¢no se oslobadaju pla¢anja
komunalnog doprinosa investitori pri izgradnji objekata sukladno namjenama i pripadajuéim
koeficijentima iz tablice:

stambena | pomoéna | proizvodna | poljoprivredna | skladidta | usluzna | javna
namjena
0,58 0,11 0,15 0,05 0,35 0,55 0,05

Clanak 3.

Ova Odluka stupa na snagu 01. sije¢nja 2023.godine, a objaviti ¢ée se u ,,Sluzbenom
vjesniku Grada Virovitice*.

KLASA:363-02/22-01/11
UR.BROJ:2189-1-03-01/03-22-2
Virovitica,
GRADSKO VIJECE GRADA VIROVITICE
Predsjednica

Ivantica Fett-Skvarié, prof.
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@8882 REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo prostornoga uredenja,

graditeljstva i drzavne imovine

POCETNO STANJE KOEFICIJENATA 7 A PRILAGODBU
TROSKOVNE VRIJEDNOSTI SAMOSTOJECIH
OBITELJSKIH KUCA 1 OBITELJSKIH KUCA UNIZU NA
PODRUCJU REPUBLIKE HRVATSKE SA STANJEM NA
DAN 01.01.2023. GODINE

Zagreb, 2024.
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POCETNO STANJE kpt, 01.01.2023.

Grad Virovitica
Grz}d Virovitica )
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE
0,45
0,35
-0,30
g
0,25
015 - —— e e e
0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00 35,00
vrijednost zemljista (€/m?)
Grad Virovi}ica
OBITELISKE KUCE U NIZU
0,45 [
0,35 " - = ==y o ! fmmpm— — . t'_ 0,32 T - el -
£
0,25 e e e e i i = 15 i e e s
015 —— — S~ S
0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00

yrijednost zemljista (€/m?)

*2q priblizne vrijednosti niZe od najnize vrijednosti u dijagramy, koristiti najnizu vrijednost u
dijagramu
**2q priblizne vrijednosti vise od najvise vrijednosti u dijagrami, koristiti najviSu vrijednost u

dijagramu

s

. il W e groga

comlotinig Uedeniy @ fuAgEG e 87 KONKURENTNOST
. akgowl W (KONEZUA
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