
 

 

       REPUBLIKA HRVATSKA 
BJELOVARSKO – BILOGORSKA ŽUPANIJA                                                                  prijedlog                                                                  

    OPĆINA SIRAČ                                                               

 OPĆINSKO VIJEĆE 

______________________________ 
KLASA: 944-03/23-01/4 

URBROJ: 2103-17-01-23-2 

Sirač,       .11.2023. 

 

 Temeljem članka 35. i 391. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 

38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-pročišćeni tekst, 94/17-ispravak) i članka 32. Statuta 

Općine Sirač (»Županijski glasnik Bjelovarsko-bilogorske županije«, broj 19/09, 06/10, 

03/13, 01/18, 03/21) Općinsko vijeće Općine Sirač na svojoj 30. sjednici, održanoj      . 

studenog 2023. godine,  donijelo je 

 

ODLUKU  

o prodaji nekretnina  

 

 

Članak 1. 

Prodat će se suvlasnički dio 24/36 Općine Sirač za nekretninu, upisanu u zk.ul.br. 52 

k.o. Sirač označenu kao katastarska čestica 84 Stjepana Radića izgrađeno zemljište, izgrađeno 

zemljište i dvorište, ukupne površine 469 m2 (u naravi građevinsko zemljište sa stambenim 

objektom), te suvlasnički dio 1/5 Općine Sirač za nekretninu upisano u zk.ul.br. 55 k.o. Sirač 

označeno kao katastarska čestica 651 podkućnice put, oranica, ukupne površine 1758 m2. 

 

Članak 2. 

Nekretnine iz članka 1. ove Odluke prodat će se temeljem javnog natječaj koji 

raspisuje Načelnik Općine Sirač, a sukladno Odluci o upravljanju i raspolaganju imovinom u 

vlasništvu Općine Sirač. 

 

Članak 3. 

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave, a objavit će se u Županijskom 

glasniku Bjelovarsko-bilogorske županije. 

 

 

 

                                             Predsjednik: 

 

                                 _______________________ 

                                       (Branimir Miler, oec.) 
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NEPUILIXA EI,VATSXA
2rulexusnr sup u &rElovlnu

BtErovAx, J. JEL CTCA r
I'NEDTBEN.IEDNII(A

Broj: 4 Su-t220/97
Bjt{over, 17. prclncr 2019.

Zupanijski sud u Bjclovanr po pre&jcdnitu srrrb (i66nu Milakovidu, na temelju El.
126. st. 4. Zakona o su&vima ( ,,NN' 2Ell3, 33115, 8y15, 8U16 i 6?/18\, te dl. 12.
Pravilnita o stalnin sudskin vjcStacima (,,NN'38114, l23ll5,29lL6 i 5ll19),

porovlo rc lDc.utc rtrhlm rrdsllD vrcat*om z.
gndllcltdvo I procJeol nclrrclrhr

nr vriJcnc od { 3odiro

ObrezhteaJc

Z€ljko PeEovid, po&rio jc zahqicrr za ponovnim imcnovanjem za statnog sudskog
vjo5tata za gndite ljswo i procjcnu nckrctnina-

Zahtjev je osnovan.
U posopku ponovnos imcnovanja sfalnim sdskim vjciltakom urrdcoo jc &

podnositelj zahtjcve ispujava sve uvjete propisane tl. 2. Pravilnita o scalnim sr&kin
vjc&acima:

- dt jc drZavljanin RH 5lo je uh/rdcDo uvidom u domovnicq
- da je zavrlio Falultct gradcvinskih znanosti, SveudiliSre u Zagrebu

Gra&vinski instituta Sto jc uvrdcno uvidom u diplomu od 5. srprje 19t4.
godinc,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornoEti i
- da ne po{tojc ?4reke za prijam u dr*evnu shdh.r, a fto jc uwndem

izvodom iz Larerc eviderc ije.
$ rlni s1td1i vj*sf. Zbljko Pctrovic je pravonrcmem podnio zaftiw za ponovno

imcnovanje uz koji jc pilolio popis provedenih vjc*laaenja, lc ost lu dok,'raentaciju.
S obzirom de su ispmjcni svi wjcti zr ponouro imenovanje srrlnim sudskim

vjcltakom rijeleno jc kao u izcci.

DSIEDNIK SUDA

*"''*r'
gLt\: k4

t.

3t24

rlJ olio lc
tntSXO PETROVIC, dlpl. lng. grrdcvir.Btv! rod. 17. ozujka 1959. godinc u

Pakracq Republita Hrvaska s prcbivaliltem u Daruvanr. Radideva 17,



UVOD

1 ADATAK

Stambena zgrada
SnaA, S.Radiea 54
OpAina Sirai
Op'ina Sirad
21.09.2023.
27.09.2023.
Tr2iSna vijednost
Tro\kovna metoda
Kupoprodaja

E izvadak
Bjelovar, ZK odjel Daruvar
SlraC

2 STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

B, SAZETAK VAZNIH PODATAKA

PODACI IZ Z.K, PODACI IZ KATASTRA OPlS
z.k.ul. k.c.br. povr\ina (m2) vlasnik posi.rst br k.c.br. povrsina (m2)

5Z 84 469
Antun Pihn ( '36 d). Rurica

Kacleiabek GBO cl). Drcgutn Safat
(3Ro d). O&ina Sirca (2$36 d)

84 469
Egradeno
zenlji5te i
dvoriSte

55 651 17 58

Ahhn Hhit (1fr d), wo8n ?ihir (tE
d), Ruiica Kaderobek (18 d),

Dr€gunn Setu fifr O, ONna gra.
(16d)

55 651 1758 oranica i put

ukupno 2227 ukupno 2227

Teret:
Legalitet

Godina gradnje :

OneCiS6enja
Buka
Altemativna upotrcba

lma, u skladu sa upisom u ZK
MoZe se ishoditi uporabna dozvola za objene izgradene pnje 15.02.1968.
godine, u skladu sa 41.184-185 Zakona o gradnji
Parcela ima dircktni pristup na JPP
Eneryetski ce ftilikat n ije p rczentiran
oko 1960.
Nisu pimje6ena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoteni vanjski izvoi buke
Mogu'a, uz znatna ulaganja 4t24

A.

Nekretnina:
Lokac|a :
Narueftelj:
Korisnik procjene:
Dan kakvoee
Dan vrcdnovanja
Osnova prccjene :

M etod o I og ij a p ro cje n e :
Namjena procjene :

Z.K. izvadak:
Opdinski sud:
Katast.opeina :

Naruiitelj : OpCina Sirai
Nekretnina Stambena zgrada
Lokacija : Siai, S.Radi6a 54

Procjena tr1i'ne vijednosti gorc navedene nekretnine izradena je na bazi dostupnih, trZiSno odrzivih podataka
kao idokumenata koji su dostavljeni od strane ovlastenih osoba naruditelja, uz uvazavanje vaze'ih standrada,
zakona i propisima koji reguliraju podrueje procjene vrijednosti nekretnina.

Procjenu je izradio nezavisni, ovlaSteni procjenitelj sa potrebnim iskustvom u izradi procjena tii\ne vijednosti
nekrctnina.
Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnidke, suvlasniike ili sli;ne intercse na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne
intercse vezane uz iznos ptocijenjene vijednosti nekretnine.
Za potrcbe realizacije naloga naruCitelja proveden je prcgled nekretnine, te izvr*eno istraiivanje lokalnog
trzi'ta, a pikupljeni podaci su obradeni iptotumaieni uz kori1tenje zakonske regulative, vaze'ih standada, te
vlastitog lskustva.
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c LOKACIJA
Predmetna nekretnina nalazi se u centru naselja Sira,, u jugoisto'nom dijelu Bjelovarsko-bilogorske
iupanije.
Udaljenost od najblizeg gnda Daruvara I km, a od Bjelovan 61 km.
Makrolokacija je vidljiva na sljededem prilogu :
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Kuea se nalazi na lokaciji S.Radi6a 54. U neposrednoj blizini se nalaze se Sko/a, ttgovina, zeljeznieka i
autobusna stanica, te stambeni igospodarski objekti slic,ne katnosti inamjene. Patuiranje (prcmet u mirovanju)
je moguCe unutar parcele. Pistup parcelije sa sjeveme strane neposredno sa JPP.

KuCa je samostoje1a pizemnica, loie oddavana, pimje6ena su manja o5te6enja koja utjedu na funkciju i
vijednost nekretnine.
Mikrolokacija je vidljiva na sljede6em prilogu :
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D. OPCI VRIJED'VOS'V' OD'VOS' NA TRZTSTU

Nakon vhunca u cijenama i koli\ini transakcija na trZi\tu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu

2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljeiili osjetni pad bududi da ponuda uvelike

nadmaSuje potraznju.

uslijed nekretninske ifinanciske krize koja je usqedila potraZnja od doma1ih ali i stranih kupaca je na vlo
niskoj razini ito ponajvi\e zbog niske likvidnosti na trzi'tu ali iviSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. lz tog razloga
domadi kupci imaju sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka doma^e ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekrctnine domaei kupci nisu skloni
ulaganjima Sto posljeditno rezultira smanjenom potraZnjom za nekrctninama ipadom c|ena.

Stnni kupci nekrctnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, proili su koz ekonomsku kizu u svojim
domicilnim ekonom|ama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na
prodaju nekretnina u RH te poveCanje potraznje po tom osnovu joi uvijek nije zabiljeien tako da oni nemaju
bitnui utjecaj na kretanje cijena nekrctnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzi'no vdo
atra ktiv n i m p od ru ej i m a i atra ktiv n im n e kretn in am a.

Zbog relativno nepovoljne poduzetniAke klime u RH uslijed visokih poreza te rcgulatome i pnvne nesigumosti
doma|i istrani investitoi trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekrctninske prcjefie.
lako se o5ekivalo da 6e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hNatsku ekonomiju i na trzi\te
nekretnina, zbog stuwumih problema ti efekti se joi ne osjeCaju na trii\tu. Zadnji izvje'taji o stanju
ekonomije upuCuju na blagi oporavak potraZnje, osobito u Zagrebu i pimorskim dijelovima.

E. PROCJENA

DAN KAKVOCE

Prcgled nekretnine izvr*en je dana 21-09.2023.9odine, kada je saCinjen ifotozapis koji se pilaze ovom
elaboratu.
Polazni podaci za procjenu koiiteni su iz sljede'ih izvora :
- podaci dostavljeni od strane naruiitelja
- javno dostupni podaci iz zemlji'nih knjiga i katastn.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZTJLTATIMA OEEVDA

Napomena: pregled nekretnine obavljen je samo izvana zbog nedostupnosti kuueeva objekta, pa su
raspored prostorija i elementi oprcme objekta pretpostavljeni kao standatdni za vijeme kad je izgraden

2.1. PrikljuEci

I

Vodovod
Kanalizacija
Telefon
El. struja
Plin

intemi sa bunarcm
intema sa sepfiekom jamom
nije pikljueen
prikljuCena
nije piklju6en
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2.2. objekt

Godina izgradnje
Katnost
Temelji
HidroizolacUa poda
Temoizolacija poda
Nosiva konstrukcija
Medukatna konstr.
Krcvna k. + pokrov
Limaija
Pro5elje
Vanjska stolaija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutamja stolaija
lnstalacije
Gijanje
VentilacUa
Kima
StanTe:
UttZivost

oko 1960.godine
pizemlje
masivni trakasti temelji
n|e izvedena
n|e izvedena
zidovi od opeke
drveni grednik
dNeno koviite + cijep
samo op1av dimnjaka od pocindanog lima
ozbukano i ofieeno, znatno oste6eno
dNena sa obiAnim staklom
od opeke
Zbuka + poludisperzivna boja
cem.glazun, daska
drvena tipska
intemi vodovod i kanalizacAa, elemroinstalacije
na kruta goiva
prirodna
nije ugradena
loie, potrebna rekonstrukcija
vjerojatna u srednjem periodu

i iL-t l_-ii- 1" i /Y,, i.L

2.3. Vanjsko uredenje

Nema elemenata koji bi mogli biti obuhvaeeni prccjenom.

3. PROSTORIVO-PLANSKADOKUMENTACIJA

Prema vazeeem Prostomom planu urcdenja opCine Sira', ova lokacija nalazi se djelomiAno unutar
gradevinskog podruija naselja Sirai, u zoni mje'ovite namjene.
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5

Napomena koefbijent preuzet E Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 10 15)

Brulto grailevinska povriina (BGP) : 8, 7 5-8, 00+0, s', 5, 1 0',2, 30 = 75,87 m2

Brulto volumen (BV) : BGP x 2.90m = 220.01 m3

METODA PROCJENE

lzraiun trZiine vijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vijednosti
nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili tro1kovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specifiinostima.

POREDBENA METODA - pimjercna za utvtdivanje trzi1ne vijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji'ta,
samostoje6ih, poluugradenih iugradenih obiteljskih ku6a, obiteljskih ku0a u nizu, stanova, garaza kao pomoAne
gradevine, garaznih pafuimih mjesta, pa*imih mjesta iposlovnih prostora. Ovom metodom trZiSna se vijednost
odrcduje iz najmanje ti kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - pimjerena za utudivanje trZi\ne vijednosti izgradenih katastarskih iestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekrctnine svrha kojih je stvaranje pihoda.

TROSKOVNA METODA - pimjerena za utvrdivanje trLisne vijednosti izgradenih gradevnih lestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa swhom
stvaranja pihoda, a posebno samostoje,e, poluugradene i ugradene obiteljske ku6e koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporcdive. TroSkovna metoda primjerena je ipri prccjeni vijednosti Steta inedostataka na
gndevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je stambena zgrada, te je kao metoda procjene vijednosti zgnde odabrana
TROSKOVNA METODA, a za gradevinsko zemljiste POREDBENA METODA.

BroJ Naziv prostora podna
povrSina

koeficient NKP
m2

visina (m)

1

2
3
4
5
6

natkriveni ulaz
hodnik
kuhinja
kupaonica
soba
soba

9,43
8,12
10,47
8,09
15,07
14,52

0,50
1 ,00
1 ,00
1 ,00
1,00
1 ,00

4,72
8,12
10,47
8,09
15,07
14,52

3,00
3,00
2,20
2,20
2,20
2,20

NKP sveukupno 60,99II

-

8t24

4. GEOMETRIJSKI PODACI

Potrebni geometijski podaci izra5unati su prema izmjei na terenu (tloctt u pilogu).

Nefio koisna povriina (NKP) :



6. ERAEUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1. Usporedne nekretnine

Podaci o usporednim nekretninama dostupni su na mreznoj stranici :
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Usporedna nekretnina 1 :
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Usporedna nekretnina 3 :
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POLJ OP RIV RE DN O Z E M LJ I ST E
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6.2.A. ETTAEUN YF&'ED'YOSII GRAOEVM'SKOG ZEUUB|A

OB'LJd.'A PROC,ETTNA'IE NEXRETN/,,E

:ertjlr

27 09 2023. Sir'i tdut*ke
65'

GtulicriDsko
z.mljigt 1512 GP 1,2

OB'LJEZJA PO RE DBENIH N EXRETNTNA

+rD'rr'l*t(

siDd

kwaq-

@2)
,4!t.

S?aai tvi 23 14,U 762 GP 1,2

2 Si.ri vlj.21 3268 459 GP 1,2

3 Dot ji Dan /a. srP.2l $.62 5AO GP 1,2

M EO W REM ENSXO' ZJ ED N AC EN J E

Sr.d

E .t .d.N crrr.
Pd,/',z)

1 Sirsi ruj 23 44,fi 15,.22
151,22

1,00 11.50

Si.6i vtj 21 32.68 115,71 1,33 13.55

3 Oooji Odrwer srp 21 33 62 122,62 126 12,28

TZJEI'NAEENJE P RE*'A KATEGORIJI ZEM L.JISr A

tur 6rC

s'ri

t<.tqdll.
{j.r

Ot a.cFr..

,.t.rqt? p
Fbgu I

K.rqdp
'dIJl.

ef.a.cuo

1t',qd?p
Fiqt l.

,.ddr'

i,ori2)

I sirai 1U),M
1N,OO

1,@ 14.fi
Sir'i 1(n oo% 1-@ 13,X

3 Oonji Datwat t. tN,@% 1,00 42.24

sr*

Lal^ rdo r

:.iif*.

M4

tca

pa plcgu 11
,aattt. i *.
e.dr.&l. drx

F*A'
1 Si.r; 762 44 50 1,2 1,00 11,50

2 si.ri 459 43.56 1,2 1,N {3.56

3 Dooji Oaruvar 5AO Q.2A 1,2 t,oo 12,28

I I{f E R KIT A LTT ATN N O NJ ED N A E E N JE

sna

Orha 6o4t F ,,.lrrdti*

obr4n

1 Sirri + 1,@ + ,,@ A t,@ + t,@ + t,@ 1,00

2 Srr'i + 1,@ A t,@ A 1,@ + 1,@ O 1,N 1,00

3 Do.iji De4*ar U ,,N O 1,@ + t,@ + t,@ + l,N 1,00

S'AI,S,ICXA OBRADA

Sit i

,.r{$r., rth

Wr2l

&
F t.rqaii

W.2)
PDs,l*. t.!t)

1 Sir.i 14,50 1,@ 44,50 2,12o/a 1,O5 1.10

2 Srrai 43.56 1.O0 13.56 o.25% 0,tl 0,01

Dooji Oad. ar Q,2A 1,OO 42,24 2,67% 1,16 1,35

43,45

1,8'

tt..5.t2..1rsrr|..:. a.gl : i31
Urrb2- ldft t rt l@ 

'tt\n 
fqact &tog Ff/oat 6t1,I!a

11 t24
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Sirra (ffi)

Ocsrp.ri od

ft)

tA&i|, J.&t

:.l{ii. lrclllla

&.ri 41.50 2.1
z.ttovoljrvr!

33.3% 14.83
43,152 Srrai 43.56 o.25% 33,3 14,52

Dor?ji Oarwat 12.2E 2.67% 33.3% 14.09

ERAE U N J E OI N'CN E V RU EDN OST I

srr.i lwll

P RERA E U N AVA N JE D A LJ N J'H O DS f W A NJ A P ROCJEN JNA N E N EXREI N N E

wl.aabasr

t{.6.tii3t i 2. pt'ttutt vtii
lrla.'DrrU$.<.j ,.f,drri.

S&iao6! pur.

13.15
o o o 0 o

13.15
1,@

vrtjcdnqt aerntjlata po p.ocj@ri izn@i : 13,15 krtm2

1.512 ,n2

UKUPNA IRZENA VRTJEONOST'V€KRE'/V'NE 65.609 kn

6.2.b. IZRAEUN VRUEDNOSN POI)OPruVREDNOG ZEULJISTA

OBTT-'ELJA PROCJENNANE NEXRETNINE

O, 
'a4rc!..ri!r

qbtlt DtCl Ks :.r4irjl.

27 09.2023 Sir'i ki 651 - 6io
Poljqrivtcotp

zcrnljiStc
715 lVa

O BTLTEZJA PO REDEENi/.I N EXRf,:r NIN A

tl,srkeF 9., iort''2) ..#. .6rSit.

I Srrai slp.23 3,76 r.101

2 Sirai stu.22 2.54 970 lVt
Si.ai svi.21 2,87 lva

M EOWREJN ENS XO IZJ EDNACENJE

tutn !,oj
fuir.u<

Srra

,4P.44
b/,qPrn,'ljtq ci{'. Wa2) tta{'n2}

I g!'rii srp.23 3,76 151,22

151,22

1,@ 3,76

2 Srri stu.22 2,58 146.19 2.72

3 Sr.; svi 21 2,87 122.17 1,26 3.63

12t24

Povraina ze rliii,a:
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Slri
Eidr.d]|..In

{td1it2)

KE l6s
@'tu

Eirr.d.rr. ctrot
fqr,t 2)

I Sa, l.ttol 3.75 ,.oo 3,76

Sra; 970 2,/2 1.00

3 Srta 3 t31 3.63 1,@ 3,63

I I{f ER'CIIA Uf A T NN O I ZJ EDN AC EN J E

urnsJ€tF

*.Dr.tl*l

sbJ

Or4,t 06!.!r rr.loDlrrtls

..+t
I sr.i aLoo O ,,(n + 1,@ A ,,@ + ,,oo 1,00

2 + 1,@ + t,oo A t,@ + 1,@ + 1,@ 1.@

3 Sm: O 1,@ + ,,N + 1,@ O 1,@ + 1,@ 1.00

STAT,ST'CKA OBRAOA

Sirr; (.ent
ooad,, n:a6.6.rx cir.

l.s, )
posrm ft)

d.llDall. d
lalpt {.,so.Jtun)

1 3,76 1,OO 3,76 11.69% o,39 o,16

2 sr,, 2,72 1,OO 2.72 19,34 0,65 o.42

3 3.63 1d) 3.63 7.65% o.26 o,07

101'
3,37

o.93

I ZRA C U'{ J EIY N rc N E V RUEDN O S T'

s 1AX

PAERACLNAUAI../E T,,,LN.AT'X)''T|.P.AN.TA PR(lr^/E'TJ^Are re'qErxff

r\.,/,'f,'.,trt r. pnan.vz4i
U1*azfu

3,37
1 o 0 0 o o

3.37
1,00

st.4..,2.-. 1..::,:.-:E a le 
'-1 

__,,

I,rrd. 2 - !4F FA) ta grr*. ,qrt.Arq @ 8@t

*di b..i

Sir.a
AaA.a.n cib.

(toy )

d*'al.d
pqa,o

t,6)

uiri;. t

,,E,L.nt ia)
,,F4Dst lotfr)

M,

zaal&. (tov*)

1 3.76 11.69%
zadowljava!

33,3% 1.25

3,372 sr.a 2,72 19 349i 33,3r4 0,91
s'., 3,63 7,65.t 33,3% 1,21

wij.dno.t zejn liiit pa pro.je,,i izrrdi : 3,37 krrlm2

PovrSina zemlll6,, : 715 m2

13t24

VRUEDNOSTI NEKRETN'NE 2.110 kn

Si,ri



6.3. IZRAEUN TRZISNE VRIJEDNOSTI IZGRADENOG OBJEKTA TROSKOVNOM METODOM

Polazni podatak za prosjeAan l]roiak gradenja po m2 bruto povt$ine preuzima se iz tablhe "Pokazatelii
troskova graabnja - 2022" izdane od HNatske komora afiitekata u ozujku 2023.godine :

- obiteljske ku6e - jednostavni standard : ukupnitro'ak gradenia -- 4.762 - 6.382 kn/m2 (bez PDW

Zbog niskog standarda gradnje, odabire se donja granica tro'kova gradenia.

TROSAK GRADENJA PO M2 4.762 kn/m2 x 0,62 = 2.951,01 kn

Umanjenje vriednosti zbog starosti ittti'nog pololaja objena provodi se postupkom propisanim u Pravilniku
o metodama procjene vriednosti nekretnina (NN 10915), preko "FK MATRICE":
(prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wed von lmmobilien, l, Seiser+Seiser lmmobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 529.)

ok troskova
za referentni

objekt

Evedenost za
procjenjivani

obiekt

% dovrsenosti
i opremljenosti

Grupa toikova

81,7 57,6Zgrada - gnitevinska konstrukcija
1,21,2

12,5
1,0

0
gradevna jama
temeljenje

30,7 0,8 24,6vanlski zidovi
unutarnji zidovi 9,7 0,5 4,9

15,0 0,5 7,5stropovi
8.7 0,8 7,0

gradevinske ugradnje
krovovi

ost ale g radev in ske kon stru kcije 10
lnstalaciie 18,3 4,4
odvodnja, vodovod. plin 5,9 0,5 3,0
grijanje 7,8
instalacije za obradu zraka 1,1
jaka struja 2,9 0,5 1,5
telekom u n ikacije i inform atika 0,6
transpottni uredaji
posebna postrojenja
automatika zgrade
ostale instalacie

100,0 62,0

-

a

A.lokacija - tdiste B.zgrada opCenlo C.stanje zqrade

1
Uporabivost u potpunosti i dugorocno

dana/osigurana

optinalna bkacla,
velka pdnznja za

ws/om obje4a, skoro
nemahema poiucle

vtb dob6 khasbu4ua,
vtb dobto dlikovanje,

dobra pastoma
oqantzacija, visoka

tuksibilnost

nefia ostedenia, puna

stabilnost, puna

upo6bivost, daljnje
ko6tenje nije snaniqo

2
Uporabivost dovoljna i dugorocnie

dana/osigurana

dob ra bkacij a, redov lt a
potraZnja za vrstom

obieka, mala ponuda

v tb dob ra infra struku ra.

dobto oblkovanje, dobra
prostofia oryanizacija,

dovoljna fbksibllnost

mala oSteCenja puna

stabilnost, jo9 dobra
uporabivost, daljnie

kon€lenie jedva

smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali srednjorodno

dana/ostJuran a

srednja bkacija, jos
postoji potraZnja za

vrstom objeKa,
alovoljna ponuda

dovolna infnstuku6,
prcsjeAno obhkovante,
prcsietna yostoma

oryanizacija, umlerena
f,ekstbtlnost

jasna o|te'enja,
smanlera stab/nost

p ra sjet n a u po r a b iv o st,
datnte konstenje

smanjeno

4 U p orab ivost og r an icen o d an a/o sig u ran a

umierena bkaciia,hala
potaznia ze v6tom

oble,,a, Wata ponuda

dovoljn a infasttu kura,
umjeeno oblkovanje,
unjerena prostofia
oryanizacija, mala

f,eksuhosl

jasna o5te4enja,
smanjena stab nost,

smanjena upotabivost,

daljnje kod'tenje jasno

smanjeno

5 Uporabivost kratkoro6no dana/osigurana

nezadovoljavaju5a
lokacija, jedva

postojt/ne postoji
potraZnja za vrstofi

obje4a,velika ponuda

n edo v dj n a in f rc st tu kt u n,
u itj e ren o o b I i kov a nje,

nedovoljna ptostoma
organizacija, bez

fleksibikosti

znatna oitedenja,
sman/'ena staO,irrosl

n ed o voljn a u po ra bivo st,
daljnje kotislenje sano

kfttko@Cno

14 124



Umanjenje vriednosti provodi se Nimjenom koefhijenata iz tablha prema navedenom Pravilniku, na nacin da se za svak tip
objekta odreduje oddivi vijek kori'tenja (OVK) i izradunava ostatak odtzivog vijeka koriilenja (OOVK) i zamjenska starost
(Gz) kao razlika (OVK-OOVK), a koeficijent za umanjenje vijednosti dobiva se E odnosa GZ/OVK.

Nakon zraduna tro'kovne vnlednosti nekretnine, provodi se postupak prilagodbe troSkovne vrijednosti tr,isnoj.
Pilagodba tro,kovne vriednosti trzisnoj za period dok nadlezno tijelo ne objavi kriterije i koeficijente za prilagodbu,
primjenjuje se tako da se koef@Jent za prilagodbu ra.una s vnjednos6u 1,0O..

1.1. TROSKOW GRADNJE

Nonnaltu tto*kov i g Gdnp 75,87 m2 x 2951,01 knnn2 = 223.878 kn

UMANJENJE VRUEDNOSTI GRADENJA ZBOG STAROST

Godna procjene 2423

1960Gdina izgmdnje / prcsjeAna starost

63 FK MalncaStarost zgrade G

80ovK
RelalN na slarost Rs=G /OV K 0,79 79% B 4

Faktor kon*tanja FK 5 c 5

OOVK 204/" 16

Zamien ska starcst G z =O V K-O OV K 64

Unanienje GZ/OVK 0,84 80% 179.103 kn

I

-
-
-

T ro Skov n a v ijed n o st g ra dev i n e 11.776 kn

1.2. DOPRINOSI
kn/m3 V (n3)

Komunalni doprinos 20 00 Siral 1 zona, stam.oble4
220.01

4.400 kn

Vodni dopnnos 2.82 RH zona B, stam.namjena 620 kn

DOPRINOSI UKUPNO 5.021 kn

1.J. STRUCA'E'OSIALE USLUGE

NOVA VRUEDNOST x 3%= 223.878 x 003 6 716

SIRUCNE / OSIALE USUGE UKIJPNO 6.716 kn

1.4. VANJSKO UREDENJE

Tto1kovi saddani u cieni gra&nja

Vanisko urc&hje ukupno 0kn

PRIVREMENA VRIJEDNOST .1 +1.2+1.3+1 56.513 kn

2, PRIIAGODBA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI TRzSNOJ

Ttolkovne Koefi citenn pn kgodbe trzi in.t

pnlaga&e
gra&vine $athine $etkvine grc&ine

56 513 1 1 1 1,00

VRIJEDNOST troskovna 56.513 kn

't5 I 24

stanje lriista



F. yttSutetue t zaxttueex
Svtha izrade ovog elaborata je izraaun tdisne vijednosti nekrctnina predlozenih od naruCitelja.

Trtisna vijednost nekretnine je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan procjene izmedu

voljnog kupca ivoljnog prodavatelja, u trcnsakciji koja se rcalizin po trti'nim uuietima nakon
odgovarajuceg mafuetinga, pi eemu je svaka strana bila dobro obaviestena o svim rclevantnim
einjenicama, te je postupila razboito i bez prisile.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je nepistrano i neovisno, a tdilna vijednosti nekretnina izraCunata je
paZnjom dobrog stru1njaka, uzimajuCi u obzir sve raspolozive dokaze, te vaze6e prcpise i standade.

oPrs railite vflJEDNosr
kn

gradevinsko zemljiSte 65.689,39 8.718,48
p o ljo p iv red n o ze m lj i Ste 2.409.55 319.80
stambeni objekt 56.513,05 7.500,57
UKUPNO 124.611,99 16.538,85
ZAOKRUZENO 124.000,00 16.500,00

U navedene vijednosti nije ukuueen porez na promet nekretnina. Ukoliko nadlezno tijelo utvrdi postojanje
porezne obveze, porez je po vaZe6im zakonskim odredbama duZan platiti stjecatelj nekretnine.

v
U Daruvaru, 27.09.2023

lzradio :

Zeljko Petrovi1, d ipl. ing.g rad.

FE'A'
r* . drrnrci o4arqrd{,

-r4..'r ',, ,P-t La.
or!'

l'

16t24

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekrctnina predloienih od naruefteua, utvrduje se da

trzisna vijednost nekretnina na lokaciji Siai, S.RadiCa 54, iznosi
( prema teiaju konvezije ... 1 EUR = 7,53450 kn ) :

EUR



G. PRILOZI

1. FOTOGRAFIJE

ZGRADA IZVANA

ZGRADA IZVANA

ULAZNI PROSTOR
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lzvod iz katastarskog plana
(preuzeto sa www.katastar.h 0
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TLOCRT STAMBENE ZGRADE
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* Zakon o procjeni vijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,

* Zakon o vlasni\tvu idrugim stvamim pravima (NN 91n6, 68/98, 137n9, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,

141/06, 146/08,3U09, 153/09, 1$n2, 15?J14),

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 10 15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

* Zakon o prostomom uredenju (NN 1$n3, 65/17, 114/18, 39n9,98/19),

" Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39n9, 125/19),

' Zakon o zemlji5nim knjigama (NN ffing),
' zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110h8, 32/20),

' Zakon o dfiavnoj izmjei i katastru nekretnina (NN 11?J18)

' Zakon o sustavu strate,kog planiranja iupravljanja razvojem Republike HNatske (NN 123n7)
* Zakon o regionalnom nazvoju Republike HNatske (NN 147n4, 123/17, 11A18)
* Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

" A4ualna prostomo planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

' Pravilnik o naeinu izraiuna gradevinske (bruto) povrtine zgrade (NN 93/1 7),

' Odluka o komunalnom dopinosu za predmetno podrueje,
* Uredba o visini vodnog dopinosa (NN 7U10, 76/11, 19/12, 151n3, $n5,4?119,7320),
* va^eie odluke u vezi komunalnog opremanja grad.zemlji,ta i iznosa tro1kova komunalne infrastruKure,

" podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100n2, 100n8,67h9,5920L
* podatak o prosjeAnim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 9U18),
* Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom ceftificianju (NN 8417),
* European Valuation Standads (EVS), ,,bluebook", T.izdanje,2012. (TEG)VA)

" bilten ,,Standardna kalkulacija" izdanje lGH,
* va^e1i gradevinski nomativi i propisi u Republici HNatskoj,
* Norma HRN /SO 9836:2011 ,

* Pravilnik o naiinu utvrdivanja obujma ipovr'ine gradevina u svrhu obraeuna komunal.dopinosa, (NN 1il19),
* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86n2, 143h3,65/17, 14n9),
* Pravilnik o informacijskom sustavu trzi'ta nekretnina (NN 6U20)
* Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 11a17, 34h8, 36h9, 98/19, 31n0)
* lndeks ciena stambenih nekretnina - MSI cijene, izvor: Ddavni zavod za statistiku Republike HNatske,

'pnop1enje13.1.21.od20.sijeinja2016.tesvakosljedecenovokvadalnoizdanjeistogizvora.
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