“E B
nn
B
REPUBLIKA HRVATSKA
BJELOVARSKO - BILOGORSKA ZUPANIJA prijedlog

OPCINA SIRAC
OPCINSKO VIJECE

KLASA: 944-03/23-01/4
URBROJ: 2103-17-01-23-2
Sirac, .11.2023.

Temeljem ¢lanka 35. 1 391. Zakona o vlasni$tvu 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-procisceni tekst, 94/17-ispravak) i ¢lanka 32. Statuta
Opéine Siraé (»Zupanijski glasnik Bjelovarsko-bilogorske Zupanije«, broj 19/09, 06/10,
03/13, 01/18, 03/21) Op¢insko vijece Opcine Sira¢ na svojoj 30. sjednici, odrzanoj
studenog 2023. godine, donijelo je

ODLUKU
0 prodaji nekretnina

Clanak 1.
Prodat ¢e se suvlasnicki dio 24/36 Opéine Sira¢ za nekretninu, upisanu u zk.ul.br. 52
k.o. Sira¢ oznacenu kao katastarska Cestica 84 Stjepana Radi¢a izgradeno zemljiste, izgradeno
zemljiSte i dvoriSte, ukupne povrsine 469 m2 (u naravi gradevinsko zemljiSte sa stambenim
objektom), te suvlasni¢ki dio 1/5 Opéine Sira¢ za nekretninu upisano u zk.ul.br. 55 k.o. Siraé¢
oznaceno kao katastarska Cestica 651 podkuénice put, oranica, ukupne povrsine 1758 m2.

Clanak 2.
Nekretnine iz ¢lanka 1. ove Odluke prodat ¢e se temeljem javnog natjecaj koji
raspisuje Nacelnik Opcine Sira¢, a sukladno Odluci o upravljanju i raspolaganju imovinom u
vlasni$tvu Opcine Sirac.

Clanak 3.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave, a objavit ¢e se u Zupanijskom
glasniku Bjelovarsko-bilogorske Zupanije.

Predsjednik:

(Branimir Miler, oec.)



Febus d.o.o. Daruvar
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43541 Sira¢, S.Radica 120/

Oznaka: 58/23

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
na lokaciji Sirac, S.Radica 54

Izradio : Zeljko Petrovié, dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U BJELOVARU
BJELOVAR, J. JELACICA 1
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-1220/97
Bjelovar, 17. prosinca 2019.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &L.
126. st. 4. Zakona o sudovima ( ,NN* 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,NN* 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijelio je

ZELJKO PETROVIC, dipl. ing. gradevinarstva rod. 17. oZujka 1959. godine u
Pakracu, Republika Hrvatska s prebivaliitem u Daruvaru, Radi¢eva 17,

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZenje

Zeljko Petrovié, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Zahtjev je osnovan.

U postupku ponovnog imenovamja stalnim sudskim vjeStakom utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- da je drzavljanin RH 310 je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrSio Fakultet gradevinskih znanosti, SveuéiliSte u Zagrebu,
Gradevinski instituta Sto je utvrdeno uvidom u diplomu od 5. srpnja 1984.
godine,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluZbu, a Sto je utvrdeno
izvodom iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjeStak Zeljko Petrovi¢ je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je priloZio popis provedenih vjeStatenja, te ostalu dokumentaciju.

S obzirom da su ispunjeni svi uvjeti za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjcitakom rijeseno je kao u izreci.

REDSJEDNIK SUDA

Goran Mila](o,yic’

[
& /

{
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A. uvoD
A ZADATAK

Narucitelj :
Nekretnina
Lokacija :

Opcina Sira¢
Stambena zgrada
Sira¢, S.Radica 54

Procjena trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine izradena je na bazi dostupnih, trziSno odrZivih podataka
kao i dokumenata koji su dostavijeni od strane ovlastenih osoba narucitelja, uz uvaZzavanje vazecih standrarda,
zakona i propisima koji reguliraju podrucje procjene vrijednosti nekretnina.

4 STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovla$teni procjenitelj sa potrebnim iskustvom u izradi procjena trzisne vrijednosti

nekretnina.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suviasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
Za potrebe realizacije naloga narucitelja proveden je pregled nekretnine, te izvrseno istraZivanje lokalnog
Irzidta, a prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni uz koriStenje zakonske regulative, vazecih standarda, te

vlastitog iskustva.

B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:

Lokacija :

Narucitelj:

Korisnik procjene:

Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :
Metodologija procjene :

Stambena zgrada
Sira¢, S.Radi¢a 54
Opcina Sira¢
Opcina Sira¢
21.09.2023.
27.09.2023.
Trzi$na vrijednost
Troskovna metoda

Namjena procjene : Kupoprodaja
Z.K. izvadak: E izvadak
Opéinski sud: Bjelovar, ZK odjel Daruvar
Katast.opcina : Sirac¢
PODACI IZ Z.K. PODACI IZ KATASTRA OPIS
z.k.ul. k.¢.br. povrsina (m2) vlasnik posj.list br. k.C.br. povrsina (m2)
Antun Pihir (6/36 d), Rufica izgradeno
52 84 469 Kadezabek (3/36 d), Dragutin Safar 52 84 469 zemljiste i
(3/36 d), Opéina Sira (24/36 d) dvoridte
Antun Pihir (1/5 d), Stjepan Pihir (1/5
d), RuZica KadeZabek (1/5 d), —
55 651 1758 e et P, B St 55 651 1758  |oranica i put
(1/5 d)
ukupno 2227 ukupno 2227

Teret: Ima, u skladu sa upisom u ZK
Legalitet: MozZe se ishoditi uporabna dozvola za objekte izgradene prije 15.02.1968.

godine, u skladu sa ¢l.184-185 Zakona o gradnji

Parcela ima direktni pristup na JPP

Energetski certifikat nije prezentiran
Godina gradnje : oko 1960.
Oneciscenja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Alternativna upotreba

Moguca, uz znatna ulaganja
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C. LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u centru naselja Sirac, u jugoisto¢nom dijelu Bjelovarsko-bilogorske
Zupanije.

Udaljenost od najblizeg grada Daruvara 9 km, a od Bjelovara 61 km.

Makrolokacija je wdy:va na sﬂedeéem pnlogu

Doniji Sredani £
; .j‘ ;---.’9 g F Lo S

Kudéa se nalazi na lokaciji S.Radi¢a 54. U neposrednoj blizini se nalaze se $kola, trgovina, Zeljeznicka i
autobusna stanica, te stambeni i gospodarski objekti slicne katnosti i namjene. Parkiranje (promet u mirovanju)
je moguce unutar parcele. Pristup parceli je sa sjeverne strane neposredno sa JPP.

Kuéa je samostojeca prizemnica, loSe odrZavana, primjecena su manja oStecenja koja utjecu na funkciju i

vrijednost nekretnine.
Mikrolokacija je vidljiva na sljedec¢em prilogu :

o~
SIRAC RN \

Ek\ anje DKFzalna (‘hn 26:09%2




D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZzen u periodu
2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljeZili osjetni pad buduci da ponuda uvelike
nadmasuje potraZnju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domacih ali i stranih kupaca je na vrio
niskoj razini i to ponajvi§e zbog niske likvidnosti na trzitu ali i viSegodis$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga
domadi kupci imaju sve manje raspolozZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka domace ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni
ulaganjima $Sto posljedi¢no rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, pro$li su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na
prodaju nekretnina u RH te povecéanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju
bitniji utiecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trZiSno vrio
atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativnho nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatome i pravne nesigurmnosti
domacdi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocCekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trzZiste

nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se jos ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjeStaji o stanju

ekonomije upucuju na blagi oporavak potraZnje, osobito u Zagrebu i primorskim dijelovima.

B, PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Pregled nekretnine izvrSen je dana 21.09.2023.godine, kada je sacinjen i fotozapis koji se prilaze ovom
elaboratu.

Polazni podaci za procjenu koristeni su iz sljedecih izvora :

- podaci dostavijeni od strane narucitelja

- javno dostupni podaci iz zemlji$nih knjiga i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Napomena : pregled nekretnine obavljen je samo izvana zbog nedostupnosti kljuceva objekta, pa su
raspored prostorija i elementi opreme objekta pretpostavijeni kao standardni za vrijeme kad je izgraden

2.1. Prikljuéci

Vodovod intemmi sa bunarom
Kanalizacija interna sa septickom jamom
Telefon nije prikljucen

El. struja prikljucena

Plin nije prikljuc¢en
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2.2. Objekt

Godina izgradnje
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstrukcija
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutamja stolarija
Instalacije

Grijanje

Ventilacija

Klima

Stanje:

UtrZivost

2.3. Vanjsko uredenje

oko 1960.godine

prizemlje

masivni trakasti temelji

nije izvedena

nije izvedena

zidovi od opeke

drveni grednik

drveno krovite + crijep

samo opS$av dimnjaka od pocin¢anog lima
oZbukano i oli¢eno, znatno osteceno
drvena sa obi¢nim staklom

od opeke

Zbuka + poludisperzivna boja
cem.glazura, daska

drvena tipska

interni vodovod i kanalizacija, elektroinstalacije
na kruta gorniva

prirodna

nije ugradena

loSe, potrebna rekonstrukcija
vjerojatna u srednjem periodu

Nema elemenata koji bi mogli biti obuhvaceni procjenom.

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vazec¢em Prostornom planu uredenja opcine Sirac, ova lokacija nalazi se djelomi¢no unutar
gradevinskog podrucja naselja Sirac¢, u zoni mjeSovite namjene.
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Unutar gradevinskog podrudja je cijela k¢ 84 (469 m2) i dio k¢ 651 (cca 1043 m2).

o
: INFRASTRUKTURNI SUSTAVI

7124



4. GEOMETRIJSKI PODACI

Potrebni geometrijski podaci izracunati su prema izmjeri na terenu (tlocrt u prilogu).

Netto korisna povrsina (NKP) :

Broj |Naziv prostora podna koeficijent NKP visina (m)
povrsina m2
1 |natkriveni ulaz 9,43 0,50 4,72 3,00
2 |hodnik 812 1,00 812 3,00
3 |kuhinja 10,47 1,00 10,47 2,20
4 |kupaonica 8,09 1,00 8,09 2,20
5 |soba 15,07 1,00 15,07 2,20
6 |soba 14,52 1,00 14,52 2,20
NKP sveukupno 60,99

Napomena : koeficijent preuzet iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Brutto gradevinska povrsina (BGP) : 8,75%8,00+0,5%5,10*2,30 = 75,87 m2
Brutto volumen (BV) : BGP x 290m = 220,01 m3
5. METODA PROCJENE

Izracun trzisne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trZziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaZza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkimih mjesta i poslovnih prostora. Ovom metodom trZisna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je stambena zgrada, te je kao metoda procjene vrijednosti zgrade odabrana
TROSKOVNA METODA, a za gradevinsko zemljiste POREDBENA METODA.
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6.

6.1.

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Usporedne nekretnine

Podaci o usporednim nekretninama dostupni su na mreznoj stranici :

https://nekretnine.mgipu.hr
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b) POLJOPRIVREDNQ ZEMLJISTE
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6.2.a. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

3 ; - - : Koeficy Kategony
Den vrednovanja Genowni blok kat.cest. Vrsta Povrina Namyena ey semiista
kC 84 i dio k¢ | Gradevinsko
27.09.2023. Sirac 651 zemijiste 1.512 GP 1,2 !
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
e Gienowni blok Cstum skiapania Kupoprodama = -
Redni broj 2 o . Koeficjent Karegorpa
tansakcie | kupaprodanog ;:E Powlie at ayuns iskonistivosti zemfista
1 Sirac ruj 23 44,50 762 GP 1,2 !
2 Sirac vij.21 32,68 459 GP 1,2 !
3 Donji Daruver srp.21 33,62 580 GP 1,2 !
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
P L sidapanis Kupoprodajea f::"““”“ Bazni indeks na __Hmr.y“”“"?“
transakcye kupoprodagnog cpena (vm2) . dan vrednovania ¥ g —
Sirad - Kupaprodaje fenm2)
1 Sirac ruj.23 44,50 154,22 1,00 44 50
2 Siraé vij.21 32,68 115,71 154,22 1,33 43,56
3 Donji Daruvar srp.21 33,62 122,62 1,26 42 28
IZJEDNAGENJE PREMA KATEGORINI ZEMLJSTA
Onjentacisia Onpentaciska -
Ganovni blok Kategonis vrjednast u Kategonjs vnjednost u “;:“’f'
Recni broj zemfista odnosy n2 zemiiéta onosuns [ “’Igf'
transakcie poredbenih 1.kategoniv po proceniivane 1. kategonu po tjsdnadena ciena
Sirsd neloetrina priogu 4. neloretnine priogu 4. dvim2)
Pravilnika Praviinika
1 Sirac [ 100,00% 1,00 44,50
2 Sira¢ i, 100,00% U 100,00% 1,00 43,56
3 Donji Daruvar I 100,00% 1,00 42,28
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
. Meduvremensia.
Genowni blok w' Kis Kis Koeficient za pa kategony
M:h? Povrdine m2 - L bt preradunavane W", dpbn
transakope . § o ‘m P ndnm“" By prema priogu 11. | interkvalitativno
Sirnd ifocadens ofens Praviinika cjednadena ciena
' ! fln/m2}
1 Sirad 762 44,50 1,2 1,00 44,50
2 Sirac 459 43,56 1,2 1,2 1,00 43,56
3 Donji Daruver 580 42,28 12 1,00 42,28
Genovry biok: Dslinja obilieZja nekretnine kpa
4 Konfiguracija Ukupni keoefi
transakcie | Sirgd Mikrolokacia Obiik parcele . Infrastrukturs Opéi dojam podi
1 Sira¢ = 1,00 <> 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
2 Sirac = 1,00 < 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
3 Donji Daruvar |=> 1,00 < 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Meduvremensid, Meduvremensid,
. i blok wa =
Qenowni po kategonji po kategonji
Redni broj 2enilts i djalom | Ukapni koetiojent | sempists i potpune | Faetimo Apoaisino gt
Sec interovalitati biliedi intarkvaltati oda‘upupnd odstwod odstupanja
S Eiednadens ciens Ejednadena cisns prosjeka (%) prosjeks (apsalutnih)
{len/m2) {kn/m2)
1 Sirac 44,50 1,00 44,50 2,42% 1,05 1,10
2 Sirad 43,56 1,00 43,56 0,25% 0,11 0,01
3 Donji Daruvar 42,28 1,00 42,28 2,67% 1,16 1,35
suma 130 34 2 46
standardng odstupanie 0.91 2.08%
praviio 2 - sigma [+) kao granica pajedinaénog mmnnplllllnlll
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Meduvremenski.
Genowni blok po kategonji ’ ¢ Jediniéng
Redini broy wita i Odsrmod : Udedée v Ponderi o
transakciie interkvsiitativno "ﬁg“ Faoulte “”ﬁﬁ; vrijadnost (kvin2) | procjeniivanog
Sired ek - = { rezult: I"il vm2)
flovim2)
1 Sira¢ 44,50 2.42% 33,3% 14,83
2 Sirac 43,56 0,25% zadovoljave! 33,3% 14,52 43,45
3 Donji Daruvar 42,28 2,67% 33,3% 14.09
sums 100%
PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
S eios Koeficiienti za preradunavanje .
vmiednost Arndacsha | i bukes | TN TIGTENE | Sekanja | Shinostputa | Sudnost vodova |  viednost
povriing zraka
1 0 0 0 0 0
4345 7,00 4345
[Jediniéna vrijednost zemijista po procjeni iznosi : 43,45 kn/m2
Povr§ina zemijiSta : 1.512 m2
I UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 65.689 kn
6.2.b. IZRACUN VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dun vrednovanja | Qenowni biok Kat. Best. vrsta Povréing Nemyenz Kis v
2 . Poljoprivredno
27.09.2023. Siraé k¢ 651 - dio zemijiste 715 P 5 Ve
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni bf? - L Powrsina m2 o Sevi Kategonya
v Sirad vgovors kném2) zemlifts .
1 Sirac¢ srp.23 3,76 1.401 P - va
2 Sira¢ stu.22 2,58 970 P - Ve
3 Sirac svi.21 287 3.131 P - IVa
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Genovni biok Nosieasslc Bazni indsks na Meduvramensid
Redni broj sidapanja Kupoprodaina EBazni indeks na _ - i
2 . 28 & nm2) dan M dan " . | Korekciisld faktor | mjednadena cjena
Sirsé govora ’ kupoprodsie flovim2)
1 Sired srp.23 376 154,22 1,00 3,76
2 Sirad stu.22 2,58 146,19 154,22 1,05 272
3 Sirsé svi.21 2,87 122,17 1,26 363
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: . IMeduvremensia |
Clenowni blok
Redni broj Meduvremensia Kis Kis sl 2 dijelom
= Powriina m2 |iednadena cjena poredbenih procjengivane 5 inrerovalitavno
5 Shed rvm2) nekretning nekretning cjednadena ciens
flnm2}
1 Sirsd 1.401 3,76 - 1.00 3,76
2 Sirsé 970 2,72 - - 1,00 2,72
3 Sirsé 3.131 3,63 - 1,00 363
Redni broj o . )
transskofle | gimd Mikralokacis Oblik parcele '“’,5’"‘* Infrastruktura Opdi dojam Unpef ’“’" i“"”’. .
1 Sirad <> 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00 > 1,00 1,00
2 Sirad <> 1,00 = 1,00 <> 1,00 <= 1,00 > 1,00 1,00
3 Sirsé = 1,00 = 1,00 = 1,00 <= 1,00 = 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
o y Meduvremensia i
. sl """“"""f"" i o poipuno Relstivno Apsalutno Kvadrat
Redni broj ntercvabtaovno | Ulupni koeficpent St odst 5 od e od ol o
B i 5 n Fedi ” v w odsﬁ.parp tupany
i— ' gjednadena cilena |  prosjela (%) prosjeka {apsahatnih)
Siraé feur/m2)
{eur/m2)
1 Sirad 3,76 1,00 3,76 11,69% 0,39 0,16
2 Sirad 2,72 1,00 272 19,34% 0,65 0,42
3 Siraé 363 1,00 3.63 7,65% 0,26 0,07
sumsa 10.11 0 &5
projek 0.22
St@ndarano odsiupanie 0.4 13.77%
o 2 s () oo o aeanado spscioog sasummn | 095 |
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
G Meduvremensio | N
Redini broi i potpuno Odstupanje od Udesde v " m
broy " 25 5 & Fongenrana vrjednost
= interovalitatnmo prosieks Rezuitat konaénom = e
transakoje b vrjednost (knim2) |  procjenyvanog
gjednadena cijens %) rezultaty (%) -
Siraé pavin2) zemfiita (ovim2)
1 Sirad 3,76 11,69% 33,3% 1,25
2 Sirsé 272 19,34% Zzadovoljava! 33,3% 0,91 3,37
3 Sirsé 3,63 7,65% 33,3% 1,21
sums 100%
PRERACUNAVANJE DALJINJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Prociieni Koefi 23 S
! —— — - Kangirana
wniednost Aroogile Utiscajbuie | U00CH T0gdena | (e Sakanja | Shdnostputa | Skdnost vodove vrjiednost
povriina zraka
1 0 0 0 0 0
3,37 7.00 3,37
[Jediniéna vrijednost zemijista po procjeni iznosi : 337 kn/m2 |
Povrsina zemijista : 715 m2
(ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 2410  kn
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6.3.

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI IZGRADENOG OBJEKTA TROSKOVNOM METODOM

Polazni podatak za prosjecan trosak gradenja po m2 bruto povrsine preuzima se iz tablice "Pokazatelji
troskova gradenja - 2022" izdane od Hrvatske komora arhitekata u oZujku 2023.godine :

- obiteljske kuce - jednostavni standard :

Zbog niskog standarda gradnje, odabire se donja granica troskova gradenja.

ukupni tro$ak gradenja = 4.762 - 6.382 kn/m2 (bez PDV)

Grupa troskova % troskova |izvedenost za |, 4
- ~ = " | % dovr3enosti
za referentni | procjenjivani i opremfencsti
objekt objekt
Zgrada - gradevinska konstrukcija 81,7 57,6
gradevna jama 1,2 1.0 | 1.2
temeljenje o 12,5 1,0 125
vanjski zidovi 30,7 08 24,6
unutarnji zidovi 9,7 05 4,9
stropovi 15,0 0,5 7.5
krovovi 87 0,8 7,0
gradevinske ugradnje - -
ostale gradevinske konstrukcije 3,9 -
nstalacije 18,3 44
odvodnja, vodovod, plin 59 05 30
grijanje 7.8 -
instalacije za obradu zraka 1.9 -
jaka struja 2,9 0,5 1.5
telekomunikacije i informatika 0,6 -
transportni uredaji B -
posebna postrojenja B -
automatika zgrade - -
ostale instalacije - - -
UKUI 100,0 62,0
TROSAK GRADENJA PO m2 : 4.762 kn/m2 x 0,62 = 2.951,01 kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti i trZziSnog poloZaja objekta provodi se postupkom propisanim u Pravilniku
o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), preko "FK MATRICE" :
(prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, |, Seiser+Seiser Immobilien

Consulting GmBh, Graz, str. 529.)

A.lokacija - trZiste

B.zgrada opcenito

C.stanje zgrade

optimaina lokacia, vrio dobra infrastruktura, | nema ostecenja, puna
velika potrainja za vrio dobro oblikovanje, stabilnost, puna
4 Uporabivost u potpunosti i dugoroéno vrstom objekta, skoro dobra prostorna uporabivost, daljnje
dana/osigurana nema/nema ponude organizacija, visoka koridtenje nije smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacifa, redovita | vrio dobra infrastruktura, mala ostecenja, puna
potraZnja za vrstom | dobro oblikovanje, dobra stabilnost, jos dobra
2 Uporabivost dovoljna i dugorocnije objekta, mala ponuda | prostorna organizacija, uporabivost, daljnje
dana/osigurana dovoljna fleksibilnost koristenje jedva
smanjeno
srednja lokacija, jos dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja,
postoji potraZnja za prosje¢no oblikovanje, smanjena stabilnost,
Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno vrstom objekta, prosjeéna prostorna prosje¢na uporabivost,
3 dana/osigurana dovoljna ponuda organizacija, umjerena daljnje koritenje
fieksibilnost smanjenc
umjerena lokacija,mala | dovolina infrastruktura, jasna ostecenja,
potraZnja za vrstom umjereno oblikovanje, smanjena stabilnost,
; ; ; objekta, bogata ponuda umjerena prostorna smanjena uporabivost,
4 Uporabivost ograni¢eno dana/osigurana organizacie, mala dalinje koriétenje jasno
fleksibilnost smanjeno
nezadovoljavajuéa | nedovoljna infrastruktura, znatna oStedenja,
lokacija, jedva umjereno oblikovanje, smanjena stabilnost,
. : postojine postoji nedovoljna prostorna nedovoljna uporabivost,
S Uporabivost kratkorocno dana/osigurana potraznja za vrstom organizacija, bez daljnje koristenje samo
objekta, velika ponuda fleksibilnosti kratkoroéno
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Umanjenje vrijednosti provodi se primjenom koeficijenata iz tablica prema navedenom Pravilniku, na nacin da se za svaki tip
objekta odreduje odrZivi vijek koristenja (OVK) i izracunava ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) i zamjenska starost
(Gz) kao razlika (OVK-OOVK), a koeficijent za umanjenje vrijednosti dobiva se iz odnosa Gz/OVK.

Nakon izratuna troskovne vrijednosti nekretnine, provodi se postupak prilagodbe troskovne vrijednosti trzisnoj.
Prilagodba tro$kovne vrijednosti trzisnoj za period dok nadlezno tjjelo ne objavi kriterije i koeficijente za prilagodbu,
primjenjuje se tako da se koeficijent za prilagodbu racuna s vrijednoscu 1,00..

1.1. TROSKOVI GRADNJE
Normalni trodkovi gradnje : 75,87 m2 x 2.951,01 kn/m2 = 223.878 kn
UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADENJA ZBOG STAROSTI
Godina procjene 2023
Godina izgradnje / prosjecna starost 1960
Starost zgrade G 63 FK Matrica
OVK 80 A 4
Relativna starost Rs=G/OVK 0,79 79% B
Faktor koristenja FK 5 C 5
OO0OVK 20% 16
Zamjenska starost Gz=0OVK-OOVK 64
Umanjenje Gz/OVK 0,80 80% 179.103 kn
Troskovna vrijednost gradevine 44.776 kn
1.2. DOPRINOSI
kn/m3 V (m3)
Komunalni doprinos 20,00 Sira¢ 1.zona, stam.objekt 22001 4.400 kn
Vodni doprinos 2,82 RH zona B, stam.namjena ' 620 kn
DOPRINOSI UKUPNO 5.021 kn
1.3. STRUCNE | OSTALE USLUGE
NOVA VRIJEDNOST x 3% = 223.878 ¥ 0,03 = 6.716 |kn
STRUCNE | OSTALE USUGE UKUPNO 6.716 kn
1.4. VANJSKO UREDENJE
TroSkovi sadrZani u cijeni gradenja
Vanjsko uredenje ukupno 0 kn
PRIVREMENA VRIJEDNOST (1.1 +1.2+1.3+1.4) 56.513 kn ]
x PRILAGODBA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ
Trodkovna Koeficijenti prilagodbe tristu
vrijednost Gt 4 specifi¢nost atraktivnost funkcionalnost pomoéne N me:’;
kn lzgradencst parceis gradevine gradevine gradevine gradevine uce wlifte .
56.513 1 1 1 1 1 1 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST = troskovna vrijednost x koeficiient prilagodbe = 56.513  kn




F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

Svrha izrade ovog elaborata je izracun trZisne vrijednosti nekretnina predloZenih od narucitelja.

Trzisna vrijednost nekretnine je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji koja se realizira po trzisnim uvjetima nakon
odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavjestena o svim relevantnim
¢injenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, a trZziSna vrijednosti nekretnina izraCunata je
paZnjom dobrog stru¢njaka, uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze, te vaZeCe propise i standarde.

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina predloZenih od narucitelja, utvrduje se da
trzisna vrijednost nekretnina na lokaciji Sira¢, S.Radica 54, iznosi
( prema tecaju konverzije ... 1 EUR = 7,53450 kn ) :

OPIS TRZISNA VRIJEDNOST
kn EUR
gradevinsko zemljiste 65.689,39 8.718,48
poljoprivredno zemljiste 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 vrijednosti nije uklju¢en porez na promet nekretnina. Ukoliko nadlezZno tijelo utvrdi postojanje
porezne obveze, porez je po vaZecim zakonskim odredbama duZan platiti stiecatelj nekretnine.

U Daruvaru, 27.09.2023.
[zradio :

Zeljko Petrovié, dipl.ing.grad.
FEBUS

Wrubtvo § ogranicenom odgovormosty
R proazooot o oo usiuge

DAs

Vv
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G. PRILOZI

1. FOTOGRAFIJE

G =

ZGRADA IZVANA
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2. DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIWJA

.
REPUBUKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bjefovaru
ZEMLA SNOKNJZNI ODJEL DARUVAR
Stanje na dan: 27.09.2023. 11:27

Katastarska opéina: 304387, SIRAC Broj ZK ulodka: 52
Erp| Z3dnjeg dnewnkaUpravnog nesenja Z-117722023
AKtVne plombe:
kzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bro Adresa katastarske CesticaMadin uporabe
RbI. utaata#ua BrID- | katastareke EssticaiNadin uporabe zgrade, naziv Povrdiny/ PPR
Eastice z%. kuénl broj zgraoe m2
1 84 35 |STJEPANA 453
[ZGRASENO ZEMLISTE B4
[ZGRASENO ZEMLISTE kL
DVORISTE M5
UKUPNO: 463
B

Viastovnica

Rbr. Sadria) upisa |Primjadba

1. Suviasnitkl o 636
PIHIR STJEPAN [ANTUN ), OIB: 55671909148, SIRAC, MATUE GUPCA 7

2. Suviasniékl dio: 336
KADEZABEK RUNICE R SAFAR [JOSIP), OIB: 19659712731, DARUVAR, ANTE STARCEVICA 1

3. Suviasniékl dio: 336
$AFAR DRAGUTIN [JOSIP), OIB: 08742334022 DARUVAR, ZAGREBACKA B1

4_Suviasniékl dio: 24536

OPCINA SIRAS, OIB: 33565530259, STJEPANA RADICA 120v1, SIRAC 43500 DARUVAR

C
Teretovnica

Rbr. Sadria) upisa 1znos |Primjeaba

1. Na suviasnifkl dio: 2 {(V36)

11 Temellom zapisnika br. Z-21282009'52 prancs! se sljedad! Upis:
Primijena: 14. ravnja 1589, be. Z-557/89.

Na tamedju pravomoenog resanja o nasijedvanju Opéinskog suda u Dannvarnu br.
O-467/E5. 0d 23. gjedn|a 1935, ukn|i2uje se pravo 0a2hotnog ulivan(a na
sviasnickim dieiovima Safar Dragutna | Kade2adek Ru2ioe u A za koist

3AFAR JOSIP, SUP. POK. SOFIJE, DARUVAR

1. Na suviasniékl dio: 3 (W3€)

Taces 12 B0 & [Geluen | v pairm Loieom ) e, 114138

ersce 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 304387, SIRAC Broj ZX ulodka: 52

C
Teretovnica

RDr. Sadrla) upisa Imoe Primjedba
1.1 Temelem zapisnika br. Z-21282009'E2 pranos! se 6ljed2e] ups:

Primijeno 14, travnja 1583, br. Z-557.E9.
Na tamedju pravomoenog resenja o nasjedvanju Opénskog suda u Danvary br.

SAFAR JOSIP, SUP. POK. SOFIJE, DARUVAR

Potvrduje 8 da ova] kzvadak odgovara stanju baze zemijinin podataka na datum 27.03.2023.

hon 2 B0 e |delun | vime Weds ) e M3 A1 38 Derwca J
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ot NESLUZBENA KOPIWJA
R
REPUBUKA HRVATSKA

Opcinzkl sud u Bjelovaru
ZEMLA SNOKNJIZNI ODJEL DARUVAR
Stanje na dan: 27.09.2023. 11:27

Katastarska opcina: 304387, SIRAC Broj ZK ulodka: §5
Erp| Zadnjeg dnevnikaUpravnog nesenja Z-117722023
AKtvna plombe:
kzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Adresa katastarske CesticaMadin uporabe
e | e BIOID- | katastarsks Essticaadin uporabe zgrads, naziv Powrdina/ PPR
Lastice z xucni 08 m2
 E &5t T 35 |PODKUGNICE b#==7=1 758 =
PUT 21
ORANICA 1737
UKUPNO: 1758
B
Viastovnica
RDI. Saaria) upisa |Pnmjedba

1. Swaasnitkl do: 115

PIHIR ANTUN (JOSIP), SIRAC

2. Swiasniékl dio: 15

PIHIR STJEPAN [ANTUN | MARGITA) , OIB: 55671909146, SIRAC, MATWE GUPCA 7

3. Suviasniékl dio: 1S

KADEZABEK RUNCE R. SAFAR [JOSIP), OIB: 19659712731, DARUVAR, ANTE STARCEVICA 1
4. Suviasnidki dlo: 1S

$AFAR DRAGUTIN [JOSIP), OIB: 08742394022, DARUVAR, ZAGREBACKA 81

S. Suviasniékl dio: 115

OPCINA SIRAC, OIB: 93565530259, STJEPANA RADICA 12041, SIRAC 43500 DARUVAR

Cc
Teretovnica
RBI. Sadria) upisa imoe  |Primjsdba
1.

1.1 Temelm zapisnika broj Z-2128/2009'SS pranos! se sljed=tl upls: Primijend: 14,
travn(a 1569 be. Z- S57/89.

Na osnovu prav. f2sanja o nasjedivanju Ope. suda u Daruvaru od 23. sljednia
1389, br. O-467/E5 UKNJI22n0 J2 Pravo SOVOIOg UZNanja na suki. dieovima
Sarar Draguing | Kade2abak Ru2ice u A za korst

3AFAR JOSIP, SUPRUG POK. SOFUE, DARUYAR

Teees iz B = [Gmlum | vimiTe Wieow) e A28, 1 AZ. ) Sawce 1
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Pafvrdule sa da ova] izvadak odgovara stanju baze zemi|iSnih podataka na daturn 27.09 2023

g 2 B2T -8 [Gmium | vimme e Fig TN AT TP

21/ 24



Izvod iz katastarskog plana
(preuzeto sa www.katastar.hr)
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

= Zakon o procjeni vriednosti nekretnina (NN 78/15) — u daljnjem tekstu Zakon,

+ Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

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

* Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19),

* Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

* Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravijanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

* Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

* Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

* Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

* Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

* Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

* vaZece odluke u vezi komunalnog opremanja grad.zemljiSta i iznosa troskova komunalne infrastrukture,

* podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20),
* podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18),
* Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

* European Valuation Standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

* bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

* vaZedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

* Norma HRN SO 9836:2011,

* Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunal.doprinosa, (NN 15/19),
* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

* Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

* Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

* Indeks cijena stambenih nekretnina — MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,

* priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sije¢nja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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