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REPUBLIKA HRVATSKA
BJELOVARSKO - BILOGORSKA ZUPANIJA prijedlog

OPCINA SIRAC
OPCINSKO VIJECE

KLASA: 944-03/23-01/2
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 nekretnina upisna u zk.ul.br. 357 k.o. Sira¢ oznacena kao Kkatastarska
Cestica 381 lvana Gunduli¢a dvoriste, garaza, kuca, lvana Gunduli¢a 15, ukupne povrsine 297
m2 (u naravi gradevinsko zemljiSte sa nedovrSenim objektom), te poljoprivredno zemljiSte
upisano u zk.ul.br. 358 k.o. Sira¢ oznaceno kao katastarska Cestica 469 oranica, povrsine 361
m2.

Clanak 2.

Nekretnine iz ¢lanka 1. ove Odluke prodat ¢e se temeljem javnog natjecaj koji
raspisuje Nacelnik Opéine Sira¢, a sukladno Odluci o upravljanju i raspolaganju imovinom u
vlasniStvu Op¢ine 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.)



opcina@sirac.hr
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Posiljatelj: Zeljko Petrovi¢ <febus.daruvar@gmail.com>
Poslano: 02. listopada 2023. 07:53
Prima: opcina@sirac.hr
Predmet: Re: Narudzbenica
Privici: procjena 58-23 sira¢, s.radica 54.pdf; procjena 59-23 sira¢, i.gunduli¢a 15.pdf;

procjena 60-23 Sibovac 60.pdf
REPUBLIKA HRVATSKA
2103- 17 OPCINA SIRAC

Postovani, prilaiem gotove elaborate o trzisnoj vrijednosti nekretnina. [PRiviiEN ql 'ko Qo)\q) / 18aS ‘
Pozdrav. hm .-Z,l.;f A OZNAKAT GacIED. §
Zeljko Petrovi¢ R R
- i

. . . . . Uil 10 PR ). §

uto, 26. ruj 2023. u 12:15 <opcina@sirac.hr> napisao je: e »‘

Postovani,

Slijedom Va3e ponude od 22.09.2023. u prilogu narudZbenica.

S posStovanjem,

Opcina Sirac



Febus d.o.o. Daruvar

Narucitelj : Opécina Sira¢
43541 Sira¢, S.Radica 120/

Oznaka: 59/23

Datum : 28.09.2023.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

na lokaciji Sira¢, .Gunduliéa 15

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),

rijefio je

ZELJKO PETROVIC, dipl. ing. gradevinarstva rod. 17. o#ujka 1959. godine u
Pakracu, Republika Hrvatska s prebivaliStem u Daruvaru, Radi¢eva 17,

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeitakom 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 imenovanja stalnim sudskim vjetakom utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢&l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- da je drzavljanin RH 3to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrSio Fakultet gradevinskih znanosti, Sveulilifte u Zagrebu,
Gradevinski instituta $to 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 sludbu, a 3to je utvrdeno
izvodom iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjestak Zeljko Petrovié je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je priloZio popis provedenih vjeitatenia, te ostalu dokumentaciju.

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

REDSJEDNIK SUDA

Goran Miuﬁo,fié

&~ /

'(
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A. uvoD

1. ZADATAK

Opéina Sira¢
Stambena zgrada
Sira¢, [.Gunduli¢éa 15

Narucitelj :
Nekretnina
Lokacija :

Procjena trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine izradena je na bazi dostupnih, trZzisno odrZivih podataka
kao i dokumenata koji su dostavijeni od strane oviastenih osoba naruditelja, uz uvazavanje vaZecih standrarda,
zakona i propisima koji reguliraju podruéje procjene vrijednosti nekretnina.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni 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, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne

interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije naloga naruditelja proveden je pregled nekretnine, te izvrSeno istraZivanje lokalnog
trzista, a prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni uz koristenje zakonske regulative, vazecih standarda, te

viastitog iskustva.

B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA
Nekretnina:

Lokacija : Sirac, I.Gundulica 15
Naruditelj: Opcina Sirac

Korisnik procjene: Op¢ina Sirac

Dan kakvoce
Dan vrednovanja
Osnova procjene :

Metodologija procjene :

Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste, sa nedovrSenim objektom

21.09.2023.
28.09.2023.
Trzisna vrijednost
TroSkovna metoda

Namjena procjene : Kupoprodaja
Z K. izvadak: E izvadak
Opdéinski sud: Bjelovar, ZK odjel Daruvar
Katast.opéina : Sira¢
PODACI IZ Z.K. PODACI IZ KATASTRA OPIS
z.k.ul. k.¢.br. povr§ina (m2) viasnik posj.list br. k.¢.br. povrdina (m2)
357 381 297 Opéina Sirac (1/1 d) 357 381 297 |fven gerszal
358 469 361 Opcina Sirac (1/1 d) 358 469 361 oranica
ukupno 658 ukupno 658
Teret: Nema, u skladu sa upisom u ZK
Leqalitet: Objekt je izgraden bez potrebne dokumentacije.
Prema odredbama vaZeéeg Prostomog plana uredenja opéine Sirac, parcela
ké 381 nema potrebnu minimalnu povrsinu niti Sirinu za formiranje gradevinske
Cestice, pa se objekt ne mozZe niti legalizirati.
Parcela ima direktni pristup na JPP
Energetski certifikat nije prezentiran
Godina gradnje : oko 1990.
Onediséenja Nisu primjeéena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Alternativna upotreba

Nije moguca
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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 v:d[ﬂva na syedeéem pniogu

& Bafinjska Rijeka
k. e AN

Doniji Sredani

Gomnji sfrega{ni
Nekretnina se nalazi na lokaciji I.Gundulica 15. U neposrednoj blizini se nalaze se $kola, trgovina, autobusna
stanica, te stambeni i gospodarski objekti slicne katnosti i namjene. Parkiranje (promet u mirovanju) je moguce
unutar parcele. Pristup parceli je sa juZne strane neposredno sa JPP.
Objekt je nedovrdena prizemnica, loSe odrzavana, primjeéena su manja o$tecenja koja utje¢u na funkciju i

vrijednost nekretnine.
Mikrolokacija je vidljiva na sljede¢em prilogu :
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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 viSegodi$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga
domadi kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni
ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom potraZznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, pro3li su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utiecaj na
prodaju nekretnina u RH te povecéanje potraZnje po tom osnovu jo§ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju
bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trzisno vrio
atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigumosti
domadi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivnhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZiste

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.

£ PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Pregled nekretnine izvrden 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 zemljisnih knjiga i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

2.1. Prikljucci

Vodovod nije priklju¢en
Kanalizacija nije prikljucena
Telefon nije prikljucen

El. struja nije prikljucena
Plin nije prikljucen
2.2. Objekt

Godina izgradnje oko 1990.godine
Katnost prizemlje
Temelji masivni trakasti temelji
Hidroizolacija poda nije izvedena
Termoizolacija poda nije izvedena
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Nosiva konstrukcija zidovi od blok opeke

Medukatna konstr. monta
Krovna k. + pokrov nema
Limarija nema
Procelje neobradeno
Vanjska stolarija nema
Pregradni zidovi nema
Obrada zidova nema
Obrada podova nema
Unutamja stolarija nema
Instalacije nema
Grijanje nema
Ventilacija nema

Klima nema
Stanje: vrio lose
UtrZivost vjerojatna u srednjem periodu

2.3. Vanjsko uredenje

Nema elemenata koji bi mogli biti obuhvaceni procjenom.

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vaZecem Prostornom planu uredenja opcine Sirac, ova lokacija nalazi se djelomi¢no unutar
gradevinskog podrucja naselja Sira¢, u zoni mjeSovite namjene.

NAMJENA GRADEVINSKOG PODRUCJA

[: POVREMENO STANOVANJE

:I STAMBENA NAMJENA
m KUESOVITA NAMIENA

MUESOVITA NAMJENA
pretelio sl e

MJESOVITA NAMJENA
pretelio slar Do

MIEEOVITA NAMJENA
pretedio poljoprivredna gospodarsiva

b

GOSPODARSKA NAMJENA
preizvedng- pretebio Zanatska

GOSPODARSKA NAMJIENA
posiovna

m JAVNA | DRUSTVENA NAMUENA

SPORTSKO-REKREACIISKA NAMJENA
E JAVNE ZELENE POVRSINE
R

E INFRASTRUKTURNI SUSTAVI

Unutar gradevinskog podrucja je cijela ké 381 (297 m2) i dio ké 469 (cca 111 m2).
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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

hodnik 12.75 1,00 12,75

soba 15,77 1,00 15,77

hodnik 3,80 1,00 3,80 2,50

soba 11,02 1,00 11,02

garaZa 14,21 0,60 8,53

NKP sveukupno 51,87

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

Brutto gradevinska povrsina (BGP) : 9,00%6,00+5,40*3,15 = 71,01 m2
Brutto volumen (BV) : BGP x 280m = 198,83 m3
5. METODA PROCJENE

Izra¢un 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 trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaZza kao pomocne
gradevine, garaZnih parkimih 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 trzi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne 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. Tro§kovna 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. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1. Usporedne nekretnine

Podaci o usporednim nekretninama dostupni su na mreznoj stranici :

a) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Usporedna nekretnina 1 :

[ 471 7 vy R i peee s o TAL
B rErg u g
v e e (B

PO Iy

hitps://nekretnine.mgipu.hr

LR

+ — e P

[§ LR

' 1

e 3 FETY (6D

ol |
[LE e s b
o ow il
e
0w
w00
04 9 il

RASOME A bs lgvpeiae s ooile s B 5 e ews e pebaisew W o st
et Do FUA & Fensnre B hartee JEafiede B promet moegmes ragat

o Pyt sealltmbe glalawep ON-0 L]
* Shacs POV-4 (%) a9
I e T L
o (xrre-w -
T el ELYTO 00 M)
Cmmrens bnk WAL GRAMEWINSAD |
G - GRADE o) PODE N
Bretalta neiera Ceaareg bdas RAILIA LIONADENS DIO -
o “ L L - E-] e g2 TETYTY .J;
Usporedna nekretnina 2 : s meyasa o kel
Gradteyenabo pepiiiste (GF)  Shirk s bupogrrdainih < tjens A a
Narty atribnta Wrajednnsl srsbuifs
B IxC 108
18647 pragreds 3202001
Vs relrerine GHAE VINGKD 2IMLRE T ()
g 10 Iy 48807}
VrEs ugovona P ELPGPRODAM
Duabian g wevidentl a4 Lgows e o FRE DLOE 2058
Tespriite U premsty 9,0
Vrjsast rebietrine (KN] 1% 0w, i)
Vitechenet rearstrite (EUR) Lamos
hstuns ugenara 230412 3028

w2

o Proret podied [alens FOV-@
» SEpe MOAVe (W)

o OV Wbt U priarancg e
» Oolvanie

S poatatha
Cyromrd biok

Prtufts rervens cenerenog bk

Usporedna nekretnina 3 :
Marry stntuta

PO usipnden w privatarey (s

* Promet podineds dacar POV-8
= Shooa POW-S (%)
-
* Optimme

NAPOMENA; &6 Bragridae st oets sl o ilakenal unl prbarang B wisdd
ekt iirw lwd FUY.4, Pecsearen © N frsloeks § [ casgoen rajdal

L
n
n
LU

PROVEDENA Pyl HACTIA
SIMAL - (EAPEVINGD |

GP . GRADE VNSO ICORUEN
WAGHL A - LioRand ) D10 .

45719

P . UPOPRO0AA
06.00% Uit

380,00

19.500.00

P ]
»orzan

NAPOME NA: 13 hupaorodes pob srsts seenipits o asine <hen orkisandg = wipsdet
“mmmtwommnmmran

nE

5

NE

NE

PRIDVEDEN EVALLIACTISA

DR VARSK] VINCOGRADE -
STAMEEND 1

S1 - STAMEENA NAMIENA U
POORUTL ZRETICINGG

KREANLIA -



b) POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
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6.2.a. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

OBILJEZIA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovansa Genovru biok kat.Sest. Vrsta Powriina Nampena o : zempita
k¢ 381 i dio k€ | Gradevinsko
28.09.2023. Sirac 469 zemijiste 408 GP 1,2 n
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
. Qenowvry blok Dsrum sidapania Kupoprodaina - -
P kupoprodajnog ciena Povrina m2 Nampana AP P :
transakcie o iskonistivosti zemfysts
1 Sirac ruj.23 44,50 762 GP 1,2 ]
2 Sirac vij.21 32,68 459 GP 1,2 !
3 Donji Daruvar srp.21 33,62 580 GP 1,2 /
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Genowni biok indekes Meduvremenski
Redni broj sidzpania Kupoprodajna B;' P2 | Baniindeksna | il e | e tte s
e i i dm’ dan g
transakciie - kupoprodajnog | cfens pavi2) | Tl vrednovarje favm2)
1 Sirad .23 44,50 154,22 1,00 44,50
2 Siraé vij.21 3268 115,71 154,22 1,33 43,56
3 Donji Deruvar srp.21 33,62 122,62 1,26 42,28
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORII ZEMLJASTA
i I i : i - ¥ Meduvremensio |
Genowni blok Kategonia vrjednost v Kategonya vrjednost v Ppo kategor
Redni broj zemfista odnosu na Temfista odnosu na Korekoiiski fakior ﬁ.’m’
transakcje poredbenih 1.kategonju po procen 1 kategonju po Ejednadena ciena
Sireé neloetning pnlogu 4. nelcetnine prlogu 4. anvin2,
Fravinika Praviinika
1 Sirac [ 100,00% 0,60 26,70
2 Siraé I, 100,00% " 60,00% 0,60 26,13
3 Donji Daruvar [ 100,00% 0,60 25,37
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Genovni biok “':r:"-'m . S e Koeficiient 73 po kategonji
bl! b 2 = Pl prersdunavanje | zemfjiSta i djelom
transakcpe - . _ f 2 S premz priogu 11. | interovalitativno
Sirad 3 ! Pravilnika gjednadena ciens
¢ ? {lavm2)
1 Siraé 762 26,70 1,2 1,00 26,70
2 Siraé 459 26,13 1,2 1,2 1,00 26,13
3 Donji Darvver 580 25,37 1,2 1,00 25,37
Sirsé Micrololezcia Obilik parcele P Infrastrukturs Opdi dojam pijedi
1 Sirac <= 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
Genowni blok po kategoni po kategon
Redni broj zemfiidta i dijelom | Ulupni koeficient | zemists i potpuno FakSmw Apsckine R
transakcie intercvalitativno obifiesia intecvaitatimg | 09%TUPanie od | odstupanje od S—
Sira& gjednadens ciiens cjednadena cjena |  POYERE (%) prosy fap g
flovim2) flrvm2)
1 Sirac 26,70 1,00 26,70 2,42% 0,63 0,40
2 Sira¢ 26,13 1,00 26,13 0,25% 0,07 0,00
3 Donji Daruvar 25,37 1,00 25,37 267% 0,70 0,48
suma 78.20 0 8s
prosjek 26,07 030

Standardno odsiupans

praviio 2 - m(*ﬁ)kummmm_

0.54

2 pae;
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Meduvremensha
Genovni biok po kategonji ‘ ; Jediniéna
Redni broj zeniifta i potpuno | O9=uPerje od Ueide ¥ Fondenranz vrijednost
o interkvalitativno pmf:)du Rezuitat mkuu&mm 4 " drvim2 . al
Siraé jednadena cjens zemifiéts (kn/m2)
flovim2)
1 Sira¢ 26,70 2.42% 33,3% 8,90
2 Sirac 26,13 0,25% zadovoljava! 33,3% 8,71 26,07
3 Donji Daruvar 25,37 2.67% 33,3% 8,46
sums 100%
PRERAGUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Prociien _ - Koeﬁqumzl preradunavanje i
povriina zraka
1 0 0 0 0 0
26,07 7.00 26,07
[fediniéna vrijednost zemijista po procjeni iznosi : 26,07 kn/m2 |
Povrsina zemljista : 408 m2
| UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 10.635  kn |
6.2.b. IZRACUN VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
OBILJEZJA PROGJENIVANE NEKRETNINE
Den vrednovanja | Gienovni blok kat.dest. Vrsta Povriina Nemjena Kis Kategorja
Poljoprivredno
28.09.2023. Sira¢ k& 469 - dio zemijiste 250 P - )
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redini Genowni blok Datum sidapania Kupoprodajna Mers kondtenja .
m.::; kupoprodajnog cyena Povrdina m2 Namgenz gradevinskog m"!
Sirsd ugovora {kn/m2) zamfista
1 Sira¢ sp.23 3,76 1.401 P 2 Va
2 Sirad stu.22 2,58 970 P - a
3 Sirad svi.21 2,87 3.131 P - Ve
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Gienowni blok . Meduvremenski
Redni broj sitapans Kupoprodaina f::“”“”' ::unuhn, )
transakciie kupoprodsjnog | ciiens (knim2) o544 vrednovanja | Korekefsia faldar Atany wpsbe
Sirné wgovore kupoprodaje {lrvim2)
1 Sirad srp.23 3,76 154,22 1,00 3,76
2 Sirad stu.22 2,58 146,19 154,22 1,05 2,72
3 Siraé svi.21 287 122,17 1,26 3,63
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3 ) Meduvremensia i
Giznowni biok
Redni broj Meduvremensio Kis Kis Koeficiient 23 diselom
& Powriina m2 |gjednacena cpena poredbenih procyenivane y -y nterovalitativno
e {krvim2) nekretning nekretnine et iednadena ciens
Sirad
Mnim2)
1 Sirsé 1.401 3,76 - 1,00 3,76
2 Sirsd 970 272 - = 1,00 272
3 Sirsé 3.131 3,63 - 1,00 3,63
Redni broj _ . _
trensskofe | sid Mikroiokacia Oblik parcele ""’:"“""" Infrastrukturs Opéi dojam "“"""I ""‘!. i"""‘. <
1 Sirad = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =4 1,00 1,00
2 Siraé > 1,00 = 1,00 > 1,00 > 1,00 > 1,00 1,00
3 Sirsd = 1,00 < 1,00 <> 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
o . - Meduvremensid j
Redni broj . ::wm scvalitati ; U i koeficik potpuna Relatvno Apsolutno Kvadrat
= ? 5, " interkvalitativno odstupanse od odstupange od odstupania
transakcge Ejednadens cfens i fjednadena cffena | prosfela (%) prosjsia {apsolutruh)
{eur/m2)
1 Siraé 376 1,00 3,76 11,69% 0,39 0,16
2 Sirad 272 1,00 272 19,34% 0,65 0,42
3 Sirad 3,63 1,00 3,63 7.65% 0,26 0,07
suma 10,171 0.65
standardno odstupame 0.46 13.77%
praviio 2 - sigma r+ﬁ)bommmm
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
3 : Meduvremensla §
Gienovni biok -
Redni broj potpuno Odstupanje od Udedde v Ponderi J!d'lém‘
= interkvalitativno prosjeka Rezuitat konaénom - g
transakcie . . vrjednost (knim2) | progjenjivanog
tjednsdena ciienz %) rezultatu (%) -
Siraé paim2) zemfiista (kn/m2)
1 Sirsd 3,76 11,69% 33.3% 1,25
2 Sirad 272 19,34% Zzadovoljave! 33,3% 0,91 3,37
3 Sirad 3,63 7,65% 33,3% 1,21
suma 100%
PRERACUNAVANJE DALJINJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
m ) _ Kooﬁc.yw' T ri:'a preradunavanje -
vriednost ”“”ﬁ?*‘ Utiecaj suke | UVeCU Zagadenia | o sekania | Shdnostputs | Skdnost vodova |  vriednost
1 0 0 0 0 0
3,37
1,00 3,37
[Jediiniéna vrijednost zemijista po procjeni iznosi : 3,37 kn/m2
PovrSina zemijista : 250 m2
|ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 843  kn A

13/20




6.3. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI IZGRADENOG OBJEKTA

Objekt je izgraden bez potrebne dokumentacije za gradnju.

Prema odredbama vaZeceg Prostornog plana uredenja opcine Sirac, parcela k¢ 381 nema potrebnu
minimalnu povrsinu niti Sinnu za formiranje gradevinske Cestice, pa se objekt ne moZe niti legalizirati.
Zbog navedenih &injenica, trziSna vrijednost objekta jednaka je nuli.

F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

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

Trzidna 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 trziSna vrijednosti nekretnina izracunata je
paZnjom dobrog struénjaka, uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze, te vaZzece propise i standarde.

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina predloZenih od narucitelja, utvrduje se da
trzisna vrijednost nekretnina na lokaciji Sira¢, |. Gunduli¢a 15, iznosi
( prema tecaju konverzije ... 1 EUR = 7,563450 kn ) :

OPIS TRZISNA VRIJEDNOST
kn EUR
gradevinsko zemljiste 10.635,42 1.411,56
poljoprivredno zemljiste 842,50 111,82
izgradeni objekt 0,00 0,00
UKUPNO 11.477,92 1.523,38
ZAOKRUZENO 11.400,00 1.500,00

U navedene vrijednosti nije uklju¢en porez na promet nekretnina. Ukoliko nadleZno tijelo utvrdi postojanje
porezne obveze, porez je po vazec¢im zakonskim odredbama duZan platiti stjecatelj nekretnine.

U Daruvaru, 28.09.2023.
Izradio :

Zeljko Petrovié, dipl.ing.grad.
-
FEBUS

Wrudtr 5 Ogr AN enom oagovorMosc.y
BB proaz o o usluge
Daw . a V!’

Oy
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G. PRILOZI

1. FOTOGRAFIJE

)

OBJEKT IZVANA

OBJEKT IZNUTRA
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2. DOKUMENTACIJA

- NESLUZBENA KOPIJA
1 ] | 4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opeinsk sud u Bjslovaru
ZEMLA SNOKNJIZNI ODJEL DARUVAR
Stanje na dan: 01.10.2023. 18:56
Katastarska opcina: 304387, SIRAC Broj ZX wodka: 357
Ert{ Zadnjeg dnewnikaipravnog fesanja Z-E017/2022
AKtvne plombe:
kzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Adreea katastarske CesticaMadin uporabe
o ... . B7010. | katastarske Sestica/Natin uporabe zgrade, nazv Powrdina/ PPR
&astice zgrace, kuenl o8 m2

L ==%='=‘n TWANA GUNDULI 297

DVORISTE 25

GARAZA, IVANA GUNDULICA 17

EUCA, IVANA GUNDULICA 13 &5

UKUPNO: 257
B
Vlastovnica
Rbr. Saaria) upisa |Primjeaba

2_Viasnkixi dio: 11
OPCINA SIRAG. OIB: 33565530259, STJEPANA RADICA 12041, SIRAC 43500 DARUVAR

C
Teretovnica
Rbr. Sadria Lmos Primjedba

Tersta nemal
Potvrduje e da oval zvadak odgovara stanju baze zemijiinih podataka na datum 01.90.2023.

D10 . 1B00AS mreca 1

Toces 12 B0 s |Swdam | vl juime e |
16/ 20



o NESLUZBENA KOPIJA

by

r
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bjslovaru
ZEMLA SNOKNJIZNI ODJEL DARUVAR
Stanje na dan: 01.10.2023. 18:56

Katastarska opéina: 304387, SIRAC Broj ZK wodka: 358
Ern| Zadnjeg dnevnika’Upravnog resenja Z-E017/2022
Aktvne plombe:
kzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Adreea katastarske SssticaMadin uporabe
roe. | Katastaneks BroID. | katastarske EssticalNatin uporabe zgrads, naziv """""m"" PPR
Eastios zgraos, kucnl
1. ) 29 |PODKUCHICE 361
ORANICA 61
UKUPNO: 361
B
Vlastovnica
ROr. saaria) upisa |Primysana

2. Viasnilki dio: 11
OPCINA SIRAC, OIB: 93565530259, STJEPANA RADICA 1201, SIRAC 43500 DARUVAR

[
Teretoynica

Rbr. SadrZa) upisa 1znos Primjsdba
Tersta nemal

Potvrduje e da ova] zvadak odgovara stanju bazs zemijinin podataka na datum 01.10.2023.

Taems (2 B0 m (el | viuiTe woe | O VNI LS. TRUS A4 Simrece 1
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Izvod iz katastarskog plana
(preuzeto sa www.katastar.hr)
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

« Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) — u daljnjem tekstu Zakon,

« Zakon o vlasnistvu 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 prostormno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

* Pravilnik o nacinu izracuna 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 prosjecnim 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,

* vaZeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

* Norma HRN SO 9836:2011,

* Pravilnik o na¢inu 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. sijecnja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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