Narucitelj: REMONT NAFTNIH POSTROJENJA d.o.o. u stecaju
BozZjakovina, Kralja Zvonimira 14
OIB: 49596297348

Predmet: PROIZVODNO - POSLOVNA ZGRADA
BoZjakovina, Kralja Zvonimira 14

Identifikacija: k.o. Brckovljani
zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389

Povrsina zgrada: NGP = 2.714,16 m2
Povrsina zemljista: P= 26.927 m2
Svrha procjene: Za potrebe stecajnog postupka

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU | VRIJEDNOSTIMA
U 1/2025. G.

Trzisna vrijednost: 3.010.000,00 EUR
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DRAZEN PRAZIC, ing.grad.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Zagreb, 23.01.2025. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 Su -571/2021
Zagreb, 26. srpanj 2021.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlu¢ujuc¢i povodom
zahtieva Drazena Prazi¢a za postavljenjem stalnim sudskim vjestakom, nakon
provedenog postupka, temeljem ¢lanka 125. i 126. Zakona o sudovima Republike
Hrvatske (,Narodne novine“ broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i
10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine“ broj 38/14. i 123/15.
29/16.) donosi

RJESENJE

DraZen Prazi¢ (OIB 95844263013) iz Zagreba, Gredicka ulica 25, imenuje
se stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstvo i procjene nekretnina na
vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjeStak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

Obrazlozenje:

Drazen Prazi¢, podnio je zahtjev za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka
iz podrucja graditeljstvo i procjene nekretnina za podrucje Trgovackog suda u
Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drzavljanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao struéno zvanje inzenjer gradevinarstva,

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
iz podrudja djelatnosti graditeljstvo i procjene nekretnina.

- da temeljem ¢€l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene cCinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem &l. 125. i 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog riesenja.
Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rie$enja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave rie$enja. Zalba se neposredno
predaje ili Salje postom predsjedniku Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

A Prad? ednik suda
Nino Radi¢

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. Brckovljani

nekretnine: zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389

nekretnina: PROIZVODNO - POSLOVNA ZGRADA

na lokaciji: BoZjakovina, Kralja Zvonimira 14

Dan kakvoce: 23.01.2025.

Dan vrednovanja: 22.01.2025.

Datum ocevida: 22.01.2025.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazo¢nosti predstavnika Narucitelja elaborata

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

- 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)

- 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 procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opci uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netocnost predocenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva svoja
stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja. YS K
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2.1.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

Identifikacija nekretnine izvrSena je glede uvida u pribavljenu i predo¢enu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjiZzno stanje

U pribavljenom prikazu BZP zk. uloska iskazano je:

k.o. Brckovljani
zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389
dvoriste 7.055 m2
oranica 17.985 m2
poslovna zgrada 1.887 m2
Ukupno: 26.927 m2
Vlasnik:  REMONT NAFTNIH POSTROJENIJA d.o.0. u stecaju 2. Vlasnicki dio: 1/1
BoiZjakovina, Kralja Zvonimira 14
OIB: 49596297348
. Katastarsko stanje
Predmetna Cestica sadrzana je u BZP-u, te su njenzini podaci istoglasni:
k.o. Brckovljani
k.c.br. 3389
Dakle, povrsina zemljiSta iznosi: P= 26.927 m2

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.2. Prostorno-planski uvjeti

Vazedi prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvocde:

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece VII. Izmjene i dopune PPU Opdine
Brckovljanii Il. Izmjene i dopune UPU Zone gospodarske namjene - 3 Bozjakovina dostupne na
web stranici: http://www.brckovljani.hr/default.asp.
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2.3.

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu Cesticu zemljista:

Uvidom u graficke prikaze trenutno vazecih VII. 1iD PPU Opcine Brckovljani i Il 1iD. UPU Zone
gospodarske namjene - 3 BoZjakovina utvrduje se da se predmetna nekretnina u cijelosti nalazi
unutar zone gospodarske namjene - poslovne preteZito usluZzne namjene, planske oznake - K.

Kategorija zemljista: |I.
Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u sklupu Gospodarske zone BoZjakovina, na ca. 5 km udaljenosti
od grada Dugog Sela, gdje se nalaze objekti poslovnog, proizvodnog i usluZznog sadrzaja. Na tom
podrucju izgradene su poslovne zgrade raznih namjena. Teren na lokaciji je ravan. Prometnice na
lokaciji su asfaltirane i komunalno uredene. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi u blizini
predmetne nekretnine ulicom Kralja Zvonimira. Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je
sliedeé¢a komunalna infrastruktura: vodovod, kanalizacija, elektricna energija, plinoopskrba,
telefonija.

SHEMATSKI PRIKAZ GRADEVINSKIH OBJEKATA

Proizvodno-poslovna zgrada
Jednostavna montazna hala 1
Jednostavna montazna hala 2

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100
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2.4. Opis nekretnina

2.4.1.

2.4.2.

Parcela

Predmetna Cestica zemljiSta je pravilnog oblika, djelomi¢no je ogradena. Teren je ravan. Pristup
predmetnoj Cestici zemljista je putem dva kolna ulaza i vratima pjesackog ulaza, direktno s

asfaltirane javne prometnice. U sklopu parcele formiran je i upisan dio koji sadrzi gradevinu i
dvoriste, koji je izdvojen od preostalog dijela parcele.

Zgrade

. Proizvodno-poslovna zgrada

Godina gradnje :
Vrsta zgrade:
Katnost :

Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji :

Hidroizolacija :
Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:

Limarija:

Seizmicko osiguranje:

Pregradni zidovi:
Fasada:

Obrada podova:
Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Klimatizacija:

Grijanje i priprema PTV:

Sanitarna oprema :
Parkiraliste:
Odrzavanje :
Koristenje :

ca. 2006. g.

samostojeca

prizemlje + kat

montazni stupovi i grede

armirano betonski

izvedena

armirano betonska montazna konstrukcija

montazni predgotovljeni "A" nosaci velikog raspona, sa
sekundarnim betonskim "T" nosadima i pokrov limenim
termo panelima

izvedena, pocincana

izvedeno

opeka

montazni velikoplosni termoizolirani betonski elementi
keramicke plocice, industrijski pod

ozbukani, gletani i obojeni; u sanitarnim ¢vorovima zavrsno
obradeni keramickim ploc¢icama, djelomic¢no neobradeni

ozbukani, gletani i obojeni; u dijelu spusteni stopovi tipa
"armstrong" s ugradenom usadnom rasvjetom; u proizvodno-
skladisnom dijelu vidljiva konstrukcija pokrova
aluminijski profili ostakljeni izo staklom i PVC stolarija
aluminijska i drvena, puna

elektrika, vodovod, odvodnja, plinoopskrba, telefonija
sustav unutarnjih kazetnih jedinica uredskog dijela
centralno plinsko s prikljuckom na plinsku kotlovnicu
keramika

u dvoristu oko zgrade

prosje¢no

uredski i proizvodno-skladisni prostori

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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c. Objekti vanjskog uredenja
Manipulativne povrsine

Opis: Asfalt poloZen na podlozi od uvaljanog tucanika sa ugradenim rubnjacima i oborinskom
odvodnjom.

Uliéna ograda
Opis: Ograda bravavarske izvedbe, sa bravarskim vratima kolnog i pjesackog ulaza.
Jednostavne montazne hale

Opis: Dva objekta lagane montazZne Celicne konstrukcije uc¢vr$éena na asfaltnu podlogu,
pokrivena svjetlo polietilenskom ceradom, sa izvedenim vratima kolnog ulaza.

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100 str. 11
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2.5.

2.5.1.

Geometrijski podaci

Proizvodno-poslovna zgrada

S obzirom na vrlo kratak rok za izradu elaborata vjestak je tehnicke i podatke o povrSinama usvojio

temeljem podataka dobivenih od strane narucitelja elaborata.

Prizemlje h=3,30-7,80 m NGP k KVP
(m2) (m2)
Uredski dio
Vjetrobran 26,15 1,00 26,15
Recepcija 31,65 1,00 31,65
Blagovaonica 63,80 1,00 63,80
Prostorija sa strujnim ormarima 11,60 1,00 11,60
Kotlovnica 18,45 1,00 18,45
Ostava 8,35 1,00 8,35
Ured 13,40 1,00 13,40
Hodnik 13,70 1,00 13,70
Cajna kuhinja 11,85 1,00 11,85
wC 10,50 1,00 10,50
Zenska garderoba 17,70 1,00 17,70
Zenski sanitarni prostor 10,00 1,00 10,00
Muska garderoba 43,70 1,00 43,70
Muski sanitarni prostor 17,65 1,00 17,65
Praonica rublja 12,00 1,00 12,00
Stubiste 11,95 1,00 11,95
Ukupno: 322,45 322,45
Proizvodno-skladisni dio
Zavarivacka radiona 34,40 0,50 17,20
Manipulativni predprostor 41,30 0,75 30,98
Mehanicarska radiona 60,00 0,50 30,00
Radni prostor 256,40 0,75 192,30
Radni prostor krana 506,00 0,75 379,50
Elektro radiona 29,00 0,50 14,50
Manipulativni radni prostor 121,50 0,50 60,75
Bravarska radiona 96,00 0,50 48,00
Strojna obrada 200,00 0,50 100,00
Alatnica 32,00 0,50 16,00
Hidraulika 51,90 0,50 25,95
Ukupno: 1.428,50 915,18
Ukupno prizemlje: 1.750,95 1.237,63

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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1. kat h=2,60m NGP k KVP
(m2) (m2)
Ured 1 16,15 1,00 16,15
Ured 2 15,20 1,00 15,20
Ured 3 15,20 1,00 15,20
Ured 4 18,45 1,00 18,45
Ured 5 18,45 1,00 18,45
Ured 6 21,35 1,00 21,35
Arhiva 17,65 1,00 17,65
Hodnik 40,45 1,00 40,45
Cajna kuhinja 10,21 1,00 10,21
Server soba 5,87 1,00 5,87
Hodnik 70,35 1,00 70,35
WC muski 20,73 1,00 20,73
WC Zenski 10,62 1,00 10,62
Apartman 41,22 1,00 41,22
Kopiraona 31,50 1,00 31,50
Ured 7 63,51 1,00 63,51
Ured 8 13,48 1,00 13,48
Ured 9 15,62 1,00 15,62
Ured 10 28,00 1,00 28,00
Ured 11 29,12 1,00 29,12
Skladiste 1 67,10 1,00 67,10
Skladiste 2 103,60 1,00 103,60
Hodnik 136,45 1,00 136,45
Skladiste 3 28,91 1,00 28,91
Skladiste 4 9,90 1,00 9,90
Stolarska radiona 50,16 1,00 50,16
Skladiste 5 46,46 1,00 46,46
Ured 12 8,75 1,00 8,75
Ostava 8,75 1,00 8,75
Ukupno 1. kat: 963,21 963,21
Ukupno - poslovna zgrada: 2.714,16 2.200,84

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.5.2. Vanjske manipulativne povrsine i parking prostor

Povrsine se utvrduju glede ocevida nekretnine i ocitanja s DOF-a predmetne lokacije,
sa ucrtanom gradevinom i vidljivim asfaltiranim povrsinama, na web stranici DGU
geoportala https://geoportal.dgu.hr.

NGP k KVP
(m2) (m2)
Asfaltirane povrsine u dvoristu 3.287,00 0,20 657,40
2.5.3. Rekapitulacija
Opis NGP KVP
(m2) (m2)
Proizvodno-poslovna zgrada 2.714,16 2.200,84
Vanjske manipulativne povrsine i parking prostq 3.287,00 657,40
Ukupno: 6.001,16 2.858,24
2.5.4. Povrsina zemljista
- Ukupna povrsina zemljista 26.927 m2
- Povrsina zemljista pod zgradom 1.887 m2
- Preostali dio zemljista 25.040 m2

- Dio zemljista koji je u funkciji predmetne poslovne zgrade (izdvojeni dio
zgrada i dvoriste): 8.942 m2

- Dio zemljista koji nije nuzan za koristenje predmetne
poslovne zgrade (moze se iskoristiti za izgradnju novih
gradevina): 17.985 m2

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.6. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz BZP uloZak nekretnine, nije evidentirana ni pozitivna, niti negativna
zabiljezba o priloZzenim aktima za gradenje i uporabu predmetne poslovne gradevine.

Vjestaku je predocena, ili je sam pribavio sljede¢u dokumentaciju:

- nesluzbeni prikaz lzvatka iz BZP za zk.¢.br. 3389, zk.o. Brckovljani, zk.ulbr. 3835 poslovne zgrade u
Ulici Kralja Zvonimira, od 23.01.2025.g.

- Tlocrti prizemlja i kata iz Elaborata zastite od poZara o evidencije vatrogasnih aparata, izraden po
T. Vlahovicek od 22.01.2021.g.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjestak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet
predmetne poslovne gradevine. Ovaj elaborat procjene izraduje se uz pretpostavku da su za
predmetnu poslovnu gradevinu ishodeni potrebni akti za uporabu, odnosno da je iste legalna
gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) i Zakona o prostornom
uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3.1.

NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju sluzbenu
projekciju, ali su se izmijenila o¢ekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. Rizici vezani uz
sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva ¢ine se blago negativni. Zbog
geopolitickih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruzju, kao i kretanja cijena
sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom ukazuju na

moguénost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz oCekivane korekcije u vidu
stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. ocekuje i nastavak postupnog smanjivanja nezaposlenosti, pri
¢emu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih, sto je dijelom posljedica i sve
izrazenijeg zaposljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje najviSe bi mogle pridonijeti drzavne
investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne investicije mogle biti prigusene zbog rasta
troskova financiranja.

Unatoc¢ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni,
s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine ocekuje
primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se pritisaka s trziSta rada, kao i
snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla zadrZati na razini iznad 4%,

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje statisticke

podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index
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4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, samostojedih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzisSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica 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.

Temeljem vaZeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu i lokaciju nekretnine
te raspolozive podatke u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/), potpisani vjestak
odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu trzisne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.2.1. Prikaz cijena zakupa poslovnih prostora

4.2. Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovnom metodom

Temeljem ¢l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za odredivanje

jedini¢ne cijene zakupa poslovnih prostora:
- Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15).

Potpisani vjestak izvrSio je pretraZivanje registra prometa nekretnina e-Nekretnine, te izdvojio
realizirane transakcije zakupa poslovnih prostora, kao sto slijedi:

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100

. . k.o. k.C.br. Vrsta nekretnine Vrsta KVP
Redni broj
ugovora (m2)
1. Sesvete Novo 4181 poslovni prostor zakup 1.207,48
2. Sesvete Novo 8698 poslovni prostor zakup 3.778,00
3. Sesvetski Kraljevec 3616/2 poslovni prostor zakup 2.300,00
. . Datum Cijena Cijena Cijena Odstupanje
Redni broj
ugovora zakupa zakupa zakupa od
(EUR) (EUR) (EUR/m2) prosjeka
s PDV-om bez PDV-a bez PDV-a (%)
1. 10.01.2024.| 7.546,75 | 6.037,40 5,00 11,4%
2. 10.05.2022.| 19.415,23 | 15.532,18 4,11 -8,4%
3. 22.02.2022.| 12.500,00 | 10.000,00 4,35 -3,2%
Prosjec¢na zakupnina: 4,49

str. 18
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Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu

U mjese¢na najamni ina (KN)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2161396
Datum pregleda 22.1.2025.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.08.2024
Povrina u prometu 1.207,48
U mijeseéna najamnina/zakupnina (KN) 56.860,99
U mjeseéna naj ina (EUR) 7.546,75
Datum ugovora 10.01.2024
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a DA

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni DA

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok GOSPODARSKA ZONA SESVETE JUG
Preteita namjena cjenovnog bloka K - GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1744853
Datum pregleda 22.1.2025.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
16.09.2022
3.778,00
146.260,73
19.415,23
10.05.2022

PROVEDENA EVALUACDA
SESVETSKI KRALJEVEC STROJARSKA
1 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

U mjeseéna najamnina/zak ina (KN)
Ug mjeseéna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100

Vrijednost atributa
1602652
23.1.2025.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
24.02.2022
2.300,00
94.160,48
12.500,00
22.02.2022

PROVEDENA EVALUACDA
GOSPODARSKA ZONA SESVETE SJEVER
G - GOSPODARSKA NAMJENA
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih s web
stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum Jed. cijena Dzs cl +/- avg.
ugovora | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 10.01.2024. 5,00 189,95 189,95 1,0000 5,00 -10,7%
2. 10.05.2022. 4,11 140,80 189,95 1,3491 5,55 -0,9%
3. 22.02.2022. 4,35 132,32 189,95 1,4355 6,24 11,4%
Prosjecna vrijednost: 5,60
1 50 Indeksi (@ 2015. = 100)®
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)”
STATISTIKE postojeci
ukupno i stambeni
Tromjesecje jekti objekti
Quarter Total Newly built |Existing City of
awellings awellings Zagreb
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,00 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,04 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,04 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

KOEFICUJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 5,00 5,55 6,24
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
KOREKCIJA PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
NA LOKALNOJ RAZINI 1,00 1,00 1,00 1,10
1,00 1,00 0,91
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
NAMIJENA -
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0000 0,9100
Uskladena jedini¢na cijena c2: 5,00 5,55 5,68

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednacavanja.
R.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 5,00 -7,6%
2. 5,55 2,6%
3. 5,68 5,0%
Prosjecna vrijednost: 5,41
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Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od uskladenih
cijena. Dakle, jedini¢na cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

c= 5,41 EUR/m2
4.2.3. Jedinicne cijena zakupa predmetnih nekretnina

a. Uredski dio
Koeficijent prilagodbe za dio predmetne nekretnine: cl= 1,35
(uredski prostor - veli¢ina, uredenje i opremljenost
prostora)

b. Proizvodno-skladisni dio
Koeficijent prilagodbe za dio predmetne nekretnine: c2= 1,00
(radionice i skladisni prostor - veli¢ina, uredenje i

opremljenost prostora)

Usvojene jedini¢ne cijene zakupa:

cl= 1,35 * 5,41 = 7,30 EUR/m2
cl= 7,30 EUR/m2
2= 1,00 * 5,41 = 5,41 EUR/m2
2= 5,41 EUR/m2

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.2.5. Procjena trZiSne vrijednosti zemljista
4.2.5.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim cijenama
nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).
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POREDBENA NEKRETNINA 2

POREDBENA NEKRETNINA 3

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost atributa
2218719
23.1.2025.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5429429
KP - KUPOPRODAJA
26.11.2024
23.078,00

550.179,52
15.10.2024

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

PREUZETO OD PU
DUGO SELO, PUHOVO - INDUSTRIJSKO

11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODN
- PRETEZITO INDUSTRISKA

Vrijednost atributa
1928244
23.1.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5058272
KP - KUPOPRODAJA
31.07.2023
23.687,00
5.354.091,04
710.610,00
06.07.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe plaéanju PDV-a
¢ Stopa PDV-a (%)

¢ PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

PROVEDENA EVALUACDA
DUGO SELO, PUHOVO - INDUSTRIISKO

11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODM
- PRETEZITO INDUSTRIJSKA

Vrijednost atributa
1887002
23.1.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5005152
KP - KUPOPRODAJA
12.05.2023
25.080,00
5.196.544,65
689.700,00
25.04.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe plac¢anju PDV-a
¢ Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon

postupka grubog ¢is¢enja podataka, potpisani vjeStak je izdvojio sljedeée poredbene nekretnine
Cija kupoprodaja je realizirana unazad cCetiri godine:

Redni broj k-o k.C.br. Vrsta nekretnine Povrsina
(m2)

1. Dugo Selo Il 2081 gradevinsko zemljiste 23.078,00

2. Dugo Selo Il 2214 gradevinsko zemljiste 23.687,00

3. Dugo Selo Il

2128/3 gradevinsko zemljiste 25.080,00

S Cijena Jedinicna cijena
Redni broj Datum ugovora (EUR) (EUR/m2)

1. 15.10.2024. 550.179,52 23,84

2. 06.07.2023. 710.610,00 30,00

3. 25.04.2023. 689.700,00 27,50

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100
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a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih s web

stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

4.2.5.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

b. Interkvalitativno izjednacenje

R.br. Datum Jed. cijena DZS cl +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 15.10.2024. 23,84 189,95 189,95 1,0000 23,84 -20,9%
2. 06.07.2023. 30,00 162,69 189,95 1,1676 35,03 16,3%
3. 25.04.2023. | 27,50 165,78 189,95 1,1458 31,51 4,6%
Prosjecna vrijednost: 30,13

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proracunskog modela za interkvalitativno
izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i procjenitelja Hrvatskog
drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.

Koristeni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva se na koeficijentima za preracunavanje za
koje je regulativom propisan egzaktan nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre

kojima se vrednuje interaktivni utjecaj posebno znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine u
smislu €l. 23. st. 4. Zakona i €l. 23. Pravilnika.

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zagreb, Gredicka 25, mob.: 098 280 100
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE predmetna parcela 1. 2. 3.
JEDINIENA CUENA c1 - 23,84 35,03 31,51
VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja  kupoprodaja  kupoprodaja
1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILIEZJA (PRAVILNIK: Cl. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA - prema indeksu razvijenosti
0,80 do 1,20 100,159 108,389 108,389 108,389
0,92 0,92 0,92
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMUISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: Cl. 21)
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMUJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4)
I I I I
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENIJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 idr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 0,9200 0,9200 0,9200
Uskladena jedinicna cijena c2: 21,93 32,23 28,99

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.2.5.3. Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednacavanja.
R.br. . Cc2 +/- avg.
k.o. k.c. (EUR/m2) (%)
1. Dugo Selo Il 2081 21,93 -20,9%
2. Dugo Selo Il 2214 32,23 16,3%
3. Dugo Selo Il 2128/3 28,99 4,6%
Prosjecna vrijednost: 27,72

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od uskladenih
kupoprodajnih cijena.

c= 27,72 EUR/m2
4.2.5.4. Usvojena jedini¢na cijena zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te isklju¢enja neuobicajenih
okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao Sto slijedi:

c= 27,72 EUR/m2
- Trzi$na vrijednost zemljista:
zk.ul.br.  zk.c.br. Povrsina Jedini¢na cijena Tvz
3835 3389 26.927 m2 * 27,72 kn/m2 = 746.416,44 kn

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.2.6. TrziSna vrijednost nekretnine
4.2.6.1 OOVK - predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine
Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti koji

navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima
rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomic¢no moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

G - godina gradnje: 2006 .g.
Starost: 19 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.
G/OVK = 0,32

OO0VK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK odabrano
3 2 2 3,0

OOVK: 52,0% ( 31g)

S obzirom na izra¢unati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M + VZ/q"

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

\/4 ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

q=1+(p/100)
p ... kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljiSta. Za procjenu trziSne
vrijednosti zemljista potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu.

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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a. Uredski dio

Povrsina: KVP = 1.943,06 m2
(ukljucivo asfaltirane povrsine)

TrziSna zakupnina za poslovne prostore: 7,30 EUR/m2 KVP
Popunjenost: 85%

Troskovi gospodarenja : 19%

TrZiSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trzisSna stopa kapitalizacije: 6,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 6,0%

Ukupni godi$nji prihodi:
12 * 0,85 * 1.943,06 * 7,30 = 144.749,61 EUR

Troskovi gospodarenja:

144.749,61 * 0,19 = - 27.502,43 EUR
PG - Cisti prihod: 117.247,19 EUR
M - multiplikator (prilog 14.): 13,93
OOVK: 31
prilagodena stopa kapitalizacije: 6,0%

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
117.247,19 * 13,93 = 1.633.253,33 EUR

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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b. Proizvodno-skladisni dio

Povrsina: NGP = 1.428,50 m2
Trzi$na zakupnina: 5,41 EUR/m2
Popunjenost: 80%
Troskovi gospodarenja : 19%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 6,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 6,0%

Ukupni godisnji prihodi:

12 *0,80 * 1.428,50 * 5,41 = 74.190,58 EUR
Troskovi gospodarenja:

74.190,58 * 0,19 = -14.096,21 EUR
PG - isti prihod: 60.094,37 EUR
M - multiplikator (prilog 14.): 13,93
OOVK: 31

prilagodena stopa kapitalizacije: 6,0%

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:

60.094,37 * 13,93 = 837.114,53 EUR
Vz: 8.942,00 m2 * 27,72 EUR/m2 = 247.872,24 EUR
VZ/qn - vrijednost zemljista diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 6,00 / 100 ) = 1,06
VZ/q" = 40.714,22 EUR

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
117.247,19 * 13,93 + 60.094,37 * 13,93 + 40.714,22= 2.511.082,07 EUR

Dio zemljista koji nije nuzan za koriStenje predmetne poslovne zgrade
(moze se iskoristiti za izgradnju novih gradevina):
TVz= 17.985,00 m2 * 27,72 EUR = 498.544,20 EUR

[Sveukupno: 3.009.626,27 EUR

TrziSna vrijednost nekretnine u 1/2025.g.
Tv= 3.010.000,00 EUR

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: PROIZVODNO - POSLOVNA ZGRADA
na lokaciji: BoZjakovina, Kralja Zvonimira 14
k.o. Brckovljani
zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389
5.2. Vlasnik
REMONT NAFTNIH POSTROJENJA 2. Vlasnicki dio: 1/1

d.o.0. u stecaju
Bozjakovina, Kralja Zvonimira 14

5.3. Povrsina zemljista

| pP= 26.927 m2 |
5.4. Povrsine
NGP (m2) KVP (m2)
Proizvodno-skladisna poslovna zgrada
Prizemlje 1.750,95 1.237,63
. kat 963,21 963,21
Ukupno: 2.714,16 2.200,84

5.5. TrZi$na vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u 1/2025. g.

| Tv= 3.010.000,00 EUR |

c= 1.109,00 EUR/m2 NGP ukupno
Zagreb, 23.01.2025. g.
vZQ  lzradio:

‘ O/Dra'z'en Prazi¢ §x}\
\"/ ing.grad.

> 4
“rep, G2

DRAZEN PRAZIC, ing.grad.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DRAZEN PRAZIC ing. grad., Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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gl NESLUZBENA KOPIJA

e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Sesvetama

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 23.01.2025. 16:27

Katastarska opcina: 308021, BRCKOVLJANI Broj ZK uloSka: 3835

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-12215/2024
Aktivne plombe: Z-761/2025

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv s PPR
Cestice i zgrade, ku¢ni broj zgrade
1. 3389 35,36 |KRALJA ZVONIMIRA 26927
DVORISTE 7055
ORANICA 17985
POSLOVNA ZGRADA, KRALJA ZVONIMIRA 1887
UKUPNO: 26927
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
REMONT NAFTNIH POSTROJENJA D.O.O. U STECAJU, OIB: 49596297348, KRALJA ZVONIMIRA
14, BOZJAKOVINA 10370 DUGO SELO
23 Zaprimljeno 22.02.2024 9. pod brojem Z-2449/2024 ZA2II(.1JI?)ZBA
na 4
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, ST-2882/2023-13 22.02.2024
24  Zaprimljeno 17.09.2024.9g. pod brojem Z-11844/2024 ZA?IIGJE)ZBA
na 4
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U
KARLOVCU, ST-2882/2023-71 17.09.2024, zabilieZena je prodaja nekretnina stecajnog duznika
Remont naftnih postrojenja d.o.o0. za konzalting i marketing usluge, unutarnju i vanjsku trgovinu,
proizvodnju strojarskih konstrukcija u ste€aju, OIB: 49596297348, Kralja Zvonimira 14,
BozZjakovina, Dugo Selo.
2.5 Zaprimljeno 25.09.2024.g. pod brojem Z-12215/2024 ZA?"(—#E)ZBA
na 4
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, prediagatelja ENSERV EUROQUIP ENERGY
INDUSTRY EQUIPMENT SALES and SERVICE GmbH, OIB: 46144439455, Heineckes Feld 14,
29227 Celle, Njemaéka za uknjizbu prava viasnitva.
Ispis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 23.01.2025. 16:33:49 Stranica: 1

DRAZEN PRAZIC, Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 308021, BRCKOVLJANI Broj ZK ulo$ka: 3835
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
6.
6.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45983/2016 200.000,00 EUR

UKNJ IzBA, ZALOZNp PRAVO, UGOVOR 0O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvecéano za 3,00% kta godidnje, za korist:

OILFIELD__INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 9, SVICARSKA

7.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45987/2016 200.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNP PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godiSnje, za korist:

OILFIELD INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 9, SVICARSKA

8.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45991/2016 200.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNp PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMCM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godidnje, za korist:

OILFIELD INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 9, SVICARSKA

9.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45994/2016 85.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOin PRAVO, UGOVOR 0O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 13.09.2016, za iznos od 85.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godiSnje, za korist:

PACAK MIRJANA, OIB: 38333285556, ULICA SLAVOLJUBA BULVANA 20,
10000 ZAGREB

10.
10.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45999/2016 85.000,00 EUR

UKNJ IZBA, ZALOZNp PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 13.09.20186, za iznos od 85.000,00 eur,
uvecéano za 3,00% kta godidnje, za korist:

PACAK MATIJA, OIB: 36564284994, PRILAZ SLAVE RASKAJ 12, 10000
ZAGREB

1.
11.1 Zaprimljeno 12.08.2021.g. pod brojem Z-10375/2021 400.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGORCCNOM KREDITU, BROJ
KREDITNOG RACUNA: 030-51003790 | SPORAZUM RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE) NA
NEKRETNINI, SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG BILJEZNIKA DARJE BOSNJAK
1Z ZAGREBA, POD POSLOVNI BROJ: OV-8932/21 DANA 12. KOLOVOZA
2021.G. 12.08.2021, u iznosu od EUR 400.000,00 u protuvrijednosti HRK
obragunato primjenom srednjeg te¢aja HNB-a za 1 EUR na dan dospijeéa,
uvecano za ugovorene naknade i kamate, zakonske zatezne kamate za slucaj
zakasnjenja te troSkove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za
korist:

Ispis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 23.01.2025. 16:33:49 Stranica: 2
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 308021, BRCKOVLJANI Broj ZK ulo$ka: 3835
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,
AUSTRIJA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 23.01.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 23.01.2025. 16:33:49 Stranica: 3
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:':f NESLUZBENA KOPIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BRCKOVLIJANI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k..br: 3389

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGRERB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

Stanje na dan: 23.01.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:1000

3340/1

765/28

3765/19

3765/1

65 /2§ 5/2)
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Poslovno-proizvodna hala

Bozjakovina
Ulica Kralja Zvonimira 14
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Prizemlje
Radionice i skladiSta
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Prizemlje
Uredski i sanitarni prostori
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Kat
Uredski prostori

Prizemlje
Prostorija elektroormara
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Ograde i vrata kolnog ulaza

Vrata ulaza u halu

Lagane montazne hale
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