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POPIS PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

4

4

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, 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),

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),

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

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18), Zakon o sustavu strateskog planiranja i
upravljanja 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 obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

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

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog 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),

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17)

European Valuation Standards (EVS), ,,blue book", 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog 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 114/15, 122/15),

Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike
Hrvatske, priop¢enje 13.1.2 / 1.od 20.sije¢nja 2016., te svako slijede¢e novo kvartalno izdanje istog
izvora
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OPCE I POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ocevida na
terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O¢evidom na terenu
izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja
vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize
konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene
dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te
u trenutku provodenja istog nisu uoCeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne
strucne ekspertize.

PREDMET PROCIJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano
na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja
ima status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), te stvarna prava koja
su povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograniCenja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u sluc¢aju prijenosa vlasnistva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ogranic¢avaju moguénost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojec¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3,
st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili
posjeda na nekretnini isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom oCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ¢e se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih
raspolozivih podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosjeCnog stanja nekretnine i u nju ugradene
opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine
predstavlja samo grubi okvir trzZiSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju¢ivo u kontekstu gore
spomenutih opéih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivala i ne snosim odgovornost u svezi
vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije
navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrzZiva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.
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Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom elaboratu su istiniti i tocni. Iako su podaci sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za tocnost podataka, misljenja ili procjena koje
su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

PoloZajni nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane narucitelja.

Za ovaj elaborat nisu narucene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili geoloske studije, te
nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliS. Pretpostavila sam da postoji puno
pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u
elaboratu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne
dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koristenje koje je pokriveno ovim elaboratom.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu
vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije
o okolisu.

U nastavku izvjeS¢a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja. Navedeno misljenje o
vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj
datum.

OPCI UVIETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toc¢nost podataka koji su mi predoceni. Sve
datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja
imovina.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Ovim putem izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno i nepristrano i u skladu
sa propisima i pravilima struke.

Ne postoje nikakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa vezan uz
procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmet procjene ovog elaborata.

ZADATAK ELABORATA

Sukladno narudzbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za nekretninu na adresi Krapinska
ulica 2 u Zlatar-Bistrici. Procjenjivana nekretnina upisana je u zemljiSne knjige Opcinskog suda u
Zlataru, zemljiSnoknjizni odjel Zlatar u zk.ul.br. 2985 k.o. LovreCan (zkC.br. 1665/2) kao poslovna
zgrada i zemljiste na Cestici povrsine 2.590 m2.

DAN VREDNOVANJA: 26. kolovoza 2025. godine
DAN KAKVOCE: 15. srpnja 2025. godine

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se na temelju podataka dobivenih od narucitelja.
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OVLASTENIJE SUDSKOG VIJESTAKA

—
o

. Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1256/2021
Zagreb, 20. rujna 2021.

RJESENJE

Sudac ovlaten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odluéujuci povodom zahtjeva Maje Petrovi¢, na temelju élanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18,

126/19) u vezi s €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Maja Petrovic (OIB 63182782749), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Rapska 46 b,
ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od tetiri godine.

ObrazloZenje

Maja Petrovi¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila
dokumente propisane &l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rije$eno je kao
u izreci.

P
O tome obavijest:
1. Maja Petrovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis
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SAZETAK PROCJENE

NEKRETNINA:
NARUCITELJ:
IDENTIFIKACIJA:
zemljisSnoknjizni odjel:
katastarska opcina:

zk. ulozak:

posebni izvadak:
zke.br.:

identifikacija u katastru:
vlasnik:

ADRESA NEKRENINE:
Zupanija:

Grad / Naselje:

Ulica i kbr.:

OPIS NEKRETNINE
Tip nekretnine:

Obracunska povrsina prostora:

Kat/etaze:

Opce stanje:

Datum kakvoce/ocevida:
Datum vrednovanja:

Predocena dokumentacija:

Tereti i zabiljezbe:

Poslovna zgrada i zemljiste
Konstruktor d.d. — u stecaju

Zlatar

Lovrecan

2985

1665/2

k.C.br. 1665/2 k.o. Lovrecan
prema zk izvatku u prilogu

Krapinsko - zagorska
Zlatar Bistrica
Krapinska ulica 2

Poslovna zgrada i zemljiste
2.590,00 m?
-/ Pr.

prosjecno

15.7.2025.

26.8.2025.

izvadak iz zemljiSne knjige
prema zk izvatku u prilogu

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

91.900,00 €

Iskazana trZiSna vrijednost ne sadrZi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

Izrada:

Maja Petrovi¢, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjene nekretnina

Digitally signed by
MAJA PETROVIC
Date: 2025.08.26
04:34:00 +02'00
Dokument je potpisan elektronickim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastoru

potpis vjeStaka sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/1
123/15, 29/16 i 61/19, ¢l. 31).

kolovoz 2025.g.
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PRIKAZ PROSTORNOG POLOZAJA NEKRETNINE

Lovrecan

3690, Skan\e

Leif
’—/

kovec

/——"" ul.-hgorskequgaﬁe
Crans
ramarsh"’t'sr J\ Vele$
a
Zlatar-Bistrica

EWD.solutiohs o

Tugonica

Podgrade

Selnica

Izvor: https://maps.google.com/ tip prikaza: karta

Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public


https://maps.google.com/
https://oss.uredjenazemlja.hr/public
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REZULTATI OCEVIDA

Procjenjivana nekretnina odnosi se na zemljiSte na kojem se nalazi poslovni objekt koji se koristi kao
garderoba i prirucni ured.

T e I
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi poslovna zgrada na pripadajuéem zemljiStu smjesStena na ké.br. 1665/2 k.o.
LovreCan, na adresi Krapinska ulica 2 u Zlatar Bistrici.

Poslovna zgrada se sastoji od prizemlja te je namijenjena iskljuivo za poslovne namijene. Unutar
prizemlja nalazi se ured, skladiste, blagovaonica, kupaonica s WC-om, WC. S vanjske strane nalazi se
trijem s nadstreSnicom. Zgrada je prosjecnog stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti, a s
obzirom na namjenu za koju je izgradena. Zidovi su ozbukani i oli¢eni te djelomitno prekriveni
keramickim plo¢icama u sanitarnim prostorijama, strop u uredu je prekriven limom. Podnu oblogu cine
keramicke ploCice. Poslovna zgrada je prikljuena na sve komunalne prikljucke.

Vanjsko dvoriste djelomi¢no je prekriveno asfaltom i betonom. Oko cijele Cestice nalazi se Zeljezna
ograda s betonskim parapetom ukupne visine cca 2,0 m.

Katastarsko i zemljiSno-knjizno stanje je uskladeno.
Podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu dostavljeni.

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

Procjenjivana nekretnina smjestena je u Zlatar-Bistrici, naseljenom mjestu i opcina u Hrvatskoj, u
Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Zlatar Bistrica je smjeStena uz desnu obalu rijeke Krapine, u sredistu
Hrvatskog zagorja. Na prometno frekventnom cestovnhom c¢voru, pojatanom Zeljeznickom prugom.
Susjedne opcine su Bedekovcina, Zlatar, Konjscina i Marija Bistrica.

Lokacija je komunalno opremljena.

» okolni objekti su slicne tipologije, katnosti i namjene

* predmetnu lokaciju lokalno trZiSte shvaca kao umjereno poZzeljnu

e U blizini su glavni gradski javni i drustveni sadrzaji

e parkiranje vozila moguce je na predmetnoj parceli

e oneciScenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
¢ zvucno onecisCenje je u okvirima oCekivanog za predmetno okruzenje

Druge odlucne cinjenice

Prometna povezanost lokacije je dobra a pristup predmetnoj lokaciji je neposredan i to preko javnog puta
sa Krapinske ulice (k.C.br. 1991 k.o. LovreCan) kao i sa javne asfaltirane prometnice sa Ulice Vladimira
Nazora (k.C.br. 961/2 k.o. Lovrecan).

e nekretnina se nalazi u cjenovhom bloku DONJI BRESTOVEC - PROIZVODNA
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Osvrt na legalnost nekretnine

Za predmetnu nekretninu nisu mi dostavljeni akti o legalnosti kao niti projektna dokumentacija temeljem
koje je ista sagradena.
Uvidom u povijesni zk izvadak zk.ul.br.2165 k.o. Lovrecan vidljivi su upisi:

e Primljeno: 29. studenoga 1999. br. Z-1073/99. ZabiljeZuje se da je poslovna zgrada sagradena

na C¢kbr.1665/2 upisana u zemljiSnu knjigu bez prilozene gradevinske i uporabne dozvole
temeljem ¢l. 75 st.. 3 Zakona o gradnji ( NN 52/99 ).

e Zaprimljeno 23.04.2012. broj Z-607/12. Na temelju Potvrde Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu
okolisa i graditeljstvo Ispostava Zlatar od 10. 12.2002. Klasa: 360-02/02-01/33 pohranjene u
zbirci isprava po br. Z-1340/02. briSe se zabiljeZba upisana rjes.br.Z-1073/99.

U odnosu na navedeno nije moguce iskazati misljenje glede legalnosti izgradene gradevine kao niti godini
izgradnje.

Uvidom u javno dostupne podatke na portalu Informacijskog sustava prostornog uredenja utvrdila sam
kako je na promatranoj Cestici 1985. godine izdano Uvjerenje o uvjetima uredenja prostora.

~ Lokacijska dozvola

~ Uvjerenje o uvjetima uredenja prostora - KLASA: 03/2-UP/I-1294/1-1985 od 27.11.1985. My @ y
PODACI O AKTU
Naziv akta Uvjerenje o uvjetima uredenja prostora
Klasifikacijska oznaka 03/2-UP/1-1294/1-1985

Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva

Datum rjeavanja 27.11.1985.
Urudzbeni broj akta
Nacin rjesavanja zahtjev usvojen

Datum izvrénosti akta
Datum pravomoénosti akta

Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska cestica i op€ina - 1665/2 k.o. Lovrecan

Mijesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE

Vista zahvata
Namijena gradevine
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA

Krapinsko-zagorska Zupanija, Upravni adjel za
prostornc uredenje, gradnju i zastitu okoliga,
Krapinsko-zagorska Zupanija, Ispostava Zlatar
Poveznica na dodatne podatke A20230405-4521518-V020401

izvor: https://ispu.mgipu.hr/

Obzirom da u povijesnom zk izvatku postoje upisi koji se najvjerojatnije odnose na legalizaciju izgradene
gradevine, ovaj elaborat se izraduje uz pretpostavku pune legalnosti zateCenog prizemnog objekta.

U odnosu na datum usvajanja gore navedenog Uvjerenja o uvjetima uredenja prostora za godinu
izgradnje usvaja se 1985. godina.


https://ispu.mgipu.hr/
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Kakvoca procjenjivane nekretnine

POSLOVNA ZGRADA
godina izgradnje pretpostavka 1985.g.
kat/katnost objekta prizemlje

konstruktivni elementi

- temelji pretpostavka kameni i betonski

- nosiva konstrukcija zidovi od opeke, strop AB ploca, kroviste drveno

- kroviste i pokrov drvena, pokrov lim

- procelja produZena Zbuka, fasadna boja

stolarija

- vanjska drven.a, Iaz.u.rni premaz, ostakljeno IZO staklom, zastita od insolacije
drvenim griljama

- unutarnja drvena vrata

instalacije
Izvedene, sepricka jama

- grijanje klasi¢no i na struju

obrada podova, stropova i zidova

- podovi keramika, tepison, vinaz pod - DLW
- stropovi ozbukani, obojeni,

- zidovi ozbukani, obojeni

- pregradni zidovi zidani, opeka

orijentacija Cetiri strane svijeta

stanje neodrzavano

energetski certifikat nepoznato

okolis ureden

legalnost nepoznato, pretpostavka pune legalnosti
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Sukladno vaZze¢em prostornom planu — Prostornom planu uredenja Opcine Zlatar Bistrica PPUO Zlatar
Bistrica- VI. ID (Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije 19/04., 30/09., 9/12., 11/14. , 8/16. i
52A/18 i 51A/24) procjenjivana nekretnina nalazi se u zoni postojeée gospodarske namjene (I).

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA (GPN)

WEETEARET | NRRGRREN

D DE[['] MJESDVITA NAMJENA
= %5
s, e’

POSEBNI UVJET! | REZIM KDRISTEMIA

. D |
=
g

IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCIA 1ZVAN NASELJA (IGPIN}

e e

1
@ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
IP - indusirijsko preradivatka: M - farma

K
@ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA /1L POSLOVNA

95|
ﬂ @ GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOWNA
R R
EPORTSKOREKREACIISKA NAMIENA
£
e
15
PODRUC.

R1-golfigralifte; R2 - jahatki centar, R3 - molo-crass

GROBLJE

POVREINE INFRASTRUKTURE
151 - trafostanica 152 - Zufeznicki kolodvor

JA POSEBNIH UVJETA | OGRANICENJA U KORISTENJU
PRIRODNE VRIJEDNOSTI

Al wﬁ%m
-1 -, KRAICBRAZ

| DSOBITO VRIJEDAN PREDJEL - KULTIVIRANI KRAJOBRAZ
7777777 1. Dolina potoka Reka, istotno od naselja

2 Dolina rjeke Krapine, juino od Zeljeznitke pruge
3 Pervo kurie Kallay 3 okoicom, Ziatar Blstrica .
i a2

Kartografski prikaz PPUO Zlatar Bistrica - VI. ID

Navedenim prostornim planom propisano je:
- gradevna Cestica mora imati povrSinu od najmanje 500 m2,

- postotak izgradenosti moze biti od 20%-50%.

Sukladno ¢l. 58. stavku 3. Zakona, utvrdeni su sljede¢i parametri koji se odnose na kakvocu i opée
vrijednosne odnose na trziStu nekretnina:

VRSTA GRADEVINSKOG KORISTENJA: gospodarska namjena (I)
MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA: 0,60
KATEGORIJA ZEMUJISTA: I. kategorija

Prema Clanku 10. Pravilnika I. kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje, dok II. kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

13
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Iskaz korisnih povrsina

Za izracun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnine (NN 79/2014). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu
utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

ZEMLJISTA
fe o ks v Povrsina
zk. opc¢ina i odjel zk.ul. zk.cC. (m2)
Lovrecan 2985 1665/2 2.590
UKUPNO: 2.590
NETO KORISNA
PODNA 4 VISINA
POSLOVNA ZGRADA POVRSINA (m2) KOEFICIJENT PO\(I:(::NA (m)
ured 11,68 1,00 11,68
skladiste 11,05 1,00 11,05
blagovaonica 13,52 1,00 13,52 2.60
kupaonica sa WC-om 4,13 1,00 4,13 '
WC 1,60 1,00 1,60
trijem sa nadstresnicom 11,25 0,50 5,63
UKUPNO: 53,23 47,61 ---
POVRSINA IZVADKA: /
Izvor povrsSina: mjerenje na licu mjesta
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Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

U razdoblju od 01.01.2024. do 31.12.2024. godine na podrucju Krapinsko-zagorske zupanije (izuzev
grada Krapine) u sustavu eNekretnine evidentirano je 1211 kupoprodaja nekretnina. U odnosu na 2023.
godinu to predstavlja pad ostvarenih kupoprodaja od 19,70% (1211 u 2024 naspram 1508 u 2023). Od
1211 kupoprodaja najviSe njih je ostvareno za poljoprivredno zemljiste,585, odnosno 48,31 % ukupne
kupoprodaje,a zatim slijedi kupoprodaja gradevinskog zemljiSta 329 kupoprodaja, odnosno 27,16%
ukupne kupoprodaje. Slijedi 107 kupoprodaja razli¢itih nekretnina, 82 kupoprodaje stanova/apartmana,
58 kupoprodaja obiteljskih kuca, Sumska zemljiSta sa 45 kupoprodaja, poslovni prostori sa 2 kupoprodaije,
1 kupoprodaja nekretnina za povremeni boravak, 1 kupoprodaja garaze te 1 kupoprodaja poslovne
zgrade. ProsjeCna cijena kupoprodaje stanova po metru kvadratnom ostvarena u 2024. godini iznosi
1331,56 eura/m2, Sto predstavlja rast od 4,91% u odnosu na 2023. godinu. Najvise je kupoprodaja
ostvareno za stanove povrsine od 75m2 do 119 m2 njih 30, te za stanove od 40m2 do59 m2 njih 21.
Slijede kupoprodaje stanova od 60m2 do 74m2, njih 18, stanovi povrsSine vece od 120 m2 njih 6, stanovi
od 25m2 do 39m2 njih 5, te 2 stana povrSine od 15m2 do 24 m2. Najskuplje kupoprodaje stana
ostvarene su u Zaboku, prosjecna cijena 1.832,11 €/m 2, a zatim u Oroslavju 1.627,65 €/m 2. NajviSe
stanova u 2024. godini prodano je u Velikom Trgovis¢u njih 18, a slijedi Pregrada sa 17 prodanih
stanova. Prosjecna cijena kupoprodaje stambenih objekata-kuéa ostvarena po metru kvadratnom u 2024.
godini iznosi 97,58 €/m 2. NajviSe ostvarenih kupoprodaja kuce u 2024. godini bilo je u Oroslavju, njih
12. Prosjec¢na kupoprodajna cijena poslovnih prostora ostvarena u 2024. godini iznosi 1.106,83 €/m 2. U
2024. godini ostvarene su 2 kupoprodaja poslovnih prostora, jedna u Krapinskim Toplicama i jedna u

Oroslavju.

KUPOPRODAJNE CHJENE POSLOVNIH PROSTORA

1,200.00 €/m*
1,000.00 €/m*
EDD.O0 €/m®
§00.00 €/m*
A400.00 £/m*
200.00 €/m*

0.00 €£/m*
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KUPOPRODAJNA PROSJIECNA CLIENA [EUR/m?)

Prosjetna vrijednost gradevinskog zemljiSta u 2024. godini iznosila je 23,62 eura/m2, a najvise

kupoprodaja gradevinskog zemljiSta, njih 116 odnosi se na gradevinska zemljiSta povrSine vece od 2000
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m2 . NajviSe kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2024. godini bilo je u Oroslavju sa 40 kupoprodaja, a
slijedi Veliko Trgovis¢e sa 38 kupoprodaja. Prosjecna cijena kupoprodaje poljoprivrednog zemljista u
2024. godini iznosila je 1,58 eura/m2. ProsjecCna cijena Sumskog zemljiSta u 2024. godini iznosila je 0,95
eura/m2. U periodu od 01.01.2024. do 31.12.20243. evidentirano je 208 ugovora o0 najmu stanova te 22
ugovora o najmu stambene zgrade/kuce. Prosjecna mjeseCna najamnina stana u 2024. godini iznosila je
4,45 eura/m2, a prosjecna mjesecna najamnina kuce 3,35 eura/m2. Najvedi broj ugovora o najmu stana,
njih 71, odnosi se na podrucje grada Zaboka, a slijedi Pregrada sa 20 stanova. U 2024. godini
evidentirano je 107 ugovora o zakupu poslovnih prostora. ProsjeCna mjesecna cijena zakupnine poslovnih
prostora u 2024. godini iznosila je 4,77 eura/m2, a najvise zakupa poslovnih prostora bilo je u gradu
Zaboku, njih 32.

KUPOPRODAJNE CIJENE GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina clanak 4. je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile (¢l.4. st.1 t.41.). Definicija pojma
trZiSne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz ¢l. 4. t. 76. Uredbe (EU) br. 575/2013 od 26. lipnja 2013.
o bonitetnim zahtjevima za kreditne institucije i investicijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br.
648/2012. Prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnine, polazi se od nacela najvece i najbolje
iskoristivosti nekretnine (engl. Highest and Best Use).

Odabir metode izracuna vrijednosti nekretnine

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 specifi¢cnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trziSna 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 trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica 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 zemljiSte na kojemu se nalazi manja poslovna zgrada te je kao metoda procjene
vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA METODA za procjenu trzisne vrijednosti kupoprodaje
gradevinskog zemljiSta uz primjenu TROSKOVNE METODE za procjenu vrijednosti zgrade.
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Izvor podataka potrebnih za izracun trziSne vrijednosti nekretnine

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji
interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a Ciji je jedan od modula
eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u
posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima. Pridrzavajuci se principa slicnosti
obiljezja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju te cjenovni blok, odabrane su poredbene

nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi za podrucje
Krapinsko-zagorske Zupanije. Sukladno odredbi Clanka 12. stavka 1. tocke 2. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" br. 78/15), Zajednicko procjeniteljsko povjerenstvo Krapinsko-
zagorske Zupanije i Grada Krapine, na svojoj 42. sjednici odrzanoj 27. ozujka 2025. godine, prihvatilo je
IzvjeSce o trziStu nekretnina za 2024. godinu za podrucje Krapinsko-zagorske Zupanije, a koje sadrzi i
Indeksne nizove kupoprodajnih cijena nekretnina od 2015. do 2024. godine za podrucje Krapinsko-

zagorske zupanije.

INDEKSNI NIZOVI - KRAPINSKO ZAGORSKA ZUPANLIA

Virsta GODINA
nekretning

2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 | 2024

100 100,94 | 10094 | 117,94 104,07 | 103,65 |[128,36 | 14599 (15839 | 17424
Gradevinsko
| zemijiste . . .
100 112,90 | 116,13 | 133,87 188,71 | 233,67 | 270,97 | 259,686 |26935 | 287,09
Poljopnvredno
| zemljiste | | |
B 100 102 92 94 100 132 196 190 204 260
Sumsko zemljiste

100 9315 9749 |9964 10267 11853 (110,43 | 12731 | 171,06 |189.40
Stanovifapartmani

Obiteljske 100 9552 | 11413 | 12011 | 14023 | 13716 | 136,39 | 15163 | 14553 | 18824
kucefstambene
| Zgrade

Izvor: https://kzz.hr/dokumenti/indeksni-nizovi-za-podrucje-krapinsko-zagorske-zupanije/
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prikaz poredbenih nekretnina na karti

Vrsta nekretnine - GRADEVINSKO ZEMLJISTE (G2)
Vrsta ugovora - KUPOPRODAJA (KP)
RB | IDZKC K.O. KC. Cjenovni blok ELT UGICIEs || RGBT Namijena Kis Kategorija
ugovora nekretnine (€) | prometu (m2)
DONJIBRESTOVEC -
1 | 1698179 | LOVRECAN | 595114 ROD OO 14.4.2022 61.488,00 1.708,00 06 1.
MARTINCI
2 | 2320698 31511 | ZLATAR-GRAPEVINSKO | 24.4.2025 87.500,00 2.500,00 GP_NEIZGRADENO 12 1.
ZLATARSKI -
MARTINCI
3 | 2038771 | HUSTRG | 3057 | ZLATAR-GRADEVINSKO |  26.9.2023 90.000,00 2.895,00 GP_NEIZGRADENO 12 1.
4 | 1701562 | MARTINCI 34012 | ZLATAR-GRAPEVINSKO | 19.11.2022 30.526,25 958,00 GP_IZGRADENO 12 1
ZLATARSKI . 526, S | ; .
5 | 1763044 ZLATAR 102/3 | ZLATAR-GRADEVINSKO |  9.9.2022 17.917,58 633,00 GP_IZGRADENO 075 1.

19
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4 -- - -
Izracun vrijednosti nekretnine
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTAPOREDBENOM METODOM
OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne KaEastzjlrska Povr&ina (mz) Namjf'na ) Koe.flc!jent. Kateg:rua
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
DONJIBRESTOVEC
26.8.202 istri &
6.8.2025 PROIZVODNA Zlatar Bistrica Lowre¢an 1665/2 2.590,00 | 0,6 1.
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Jed|n|cna2c|jena Povrsina (m?) Nam!ina ) Koe_flc!jent_ Kateg:)vrua
ugovora samouprave (€/m”) zemljista iskoristivosti zemljista
DONJI BRESTOVEC
1 14.4.2022 PROIZVODNA ZLATAR BISTRICA 36,00 1.708,00 | 06 1.
ZLATAR -
2 2442025 GRADEVINSKO ZLATAR 35,00 2.500,00 GP_NEIZGRADENO 1,2 1.
ZLATAR -
GP_NEIZGRADPENO
3 26.9.2023 GRADEVINSKO ZLATAR 31,09 2.895,00 | 1,2 1.
ZLATAR -
4 19.11.2022 GRADEVINSKO ZLATAR 31,86 958,00 GP_IZGRADENO 1,2 1.
ZLATAR -
5 9.9.2022 GRADEVINSKO ZLATAR 28,31 633,00 GP_IZGRADENO 0,75 1.
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog I Jedini¢na cijena izjednaena prema
& (€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja Ioiekciiskiaktoy indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 36,00 ZLATAR BISTRICA 104,156 1,000 36,00
2 35,00 ZLATAR 101,665 1,025 35,86
3 31,09 ZLATAR 101,665 Zlatar Bistrica 104,16 1,025 31,85
4 31,86 ZLATAR 101,665 1,025 32,65
5 28,31 ZLATAR 101,665 1,025 29,00
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko Dat Kl . Bazni indek
Jediniéna cijena |podruéje predmetne atum s a[_;anja azni Ince s_na Bazni indeks na o Meduvremenski izjednacena
# 2 ) kupoprodajnog dan sklapanja .| Korekcijski faktor I m 2
(€/m”) nekretnine (Zagreb, . dan vrednovanja jedini¢na cijena (€/m®)
ugovora kupoprodaje
Jadran, Ostalo)
1 36,00 14.4.2022 145,99 1,194 42,97
2 35,86 24.4.2025 174,24 1,000 35,86
3 31,85 Ostalo 26.9.2023 158,39 174,24 1,100 35,04
4 32,65 19.11.2022 145,99 1,194 38,96
5 29,00 9.9.2022 145,99 1,194 34,61
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Katedoriia zemliista Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
Jediniéna cijena gorlj d vrijednost u zemljista vrijednost u - Jediniéna cijena izjed 1a prema
# 2 predmetne ) Korekcijski faktor - 2
(€/m?) . odnosu na 1. poredbenih odnosuna 1. kategoriji zemljiSta (€/m”)
nekretnine e n M
kategoriju nekretnina kategoriju
1 42,97 1. 100% 1,000 42,97
2 35,86 1 100% 1,000 35,86
3 35,04 1. 100% 1. 100% 1,000 35,04
4 38,96 1. 100% 1,000 38,96
5 34,61 1 100% 1,000 34,61
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
oeficijent oefi ti ficijent Interkvalitati
" o Namjena zemljista Zemljiste . K i .K gl K LD Ukupni koeficijent nierkvatiativno
Ukupni koeficijent L iskoristivosti iskoristivosti preraéunavanje | . e izjedna¢ena
# - predmetne namijenjeno . - interkvalitativnog | . .. .. A
obiljezja . 7 . predmetne poredbenih koeficijenta L. P jedini€éna cijena
nekretnine stvaranju prihoda . . . < . izjednacenja 2
nekretnine nekretnina iskoristivosti (€/m?)
1 1,00 0,60 1,00 1,00 42,97
2 1,00 1,20 0,50 0,50 17,93
3 1,00 Da 0,6 1,20 0,50 0,50 17,52
4 1,00 1,20 0,50 0,50 19,48
5 1,00 0,75 0,80 0,80 27,69

20
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STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relahvtm APSOM."O Kontrola Jedini¢na cijena Relatwn.w Apsolut.no Kontrola
# €/m? odstupanje od odstupanje od e €/m? odstupanje od odstupanje od et
( ) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) B ( ) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) =
1 42,97 71% 17,85 Ne zadovoljava
2 17,93 -29% 7,19 Zadowoljava 17,93 -17% 3,77 Zadowoljava
3 17,52 -30% 7,60 Ne zadowoljava
4 19,48 -22% 5,64 Zadowoljava 19,48 -10% 2,22 Zadowoljava
5 27,69 10% 2,57 Zadovoljava 27,69 28% 5,99 Zadowoljava
25,12 prosjek 21,60 pravilo 2-sigma 21,70 prosjek 7.42 pravilo 2-sigma
Zemljiste Jediniéna vrijednost (€/m?)
gradevinsko zemlji$te kébr 1665/1 ko Lowrecan 21,70

Procijenjena trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta gospodarske namjene utvrdena je u vrijednosti od
21,70 eur/m2.

Troskovna vrijednost gradevina proizlazi iz troskova gradnje uzimajudi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina. Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troskovi gradnje prema
plostini povrsine, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine. Normalni
troskovi gradnje su troSkovi koji bi na trZoStu nastali za gradenje novih gradevina. Normalnim
troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troskovi gradnje se
umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troskovi ne
umanjuju.

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt neto povrsine (NP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vecih
gradevinskih poduze¢a u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjec¢noj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajucih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog
starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri cemu se kao osnovica
uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.

Uzgredni troskovi nastaju planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troskovima koji su nuzni za financiranje izgradnije.
Uzgredni troSkovi su obracunati kao 7,00 % normalnih troSkova gradnie.

Ukupna procijenjena vrijednost poslovne zgrade je prikazana kao suma preostale sadasnje vrijednosti
zgrade, uzgrednih troskova i trziSne vrijednosti zemljista pod objektom.
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S obzirom na vrstu nosivog sistema, nacin gradnje te upotrijebljene materijale, smatram da je odrZivi
vijek koristenja predmetne gradevine 60 godina.

Jedini¢na cijena gradnje procijenjena je u skladu sa gore navedenom literaturom u vrijednosti od
1.250 eur/m2.

Za godinu izgradnje zgrade usvaja se 1985. godina prema podacima o vremenu izdavanja Uvjerenja o
uvjetima uredenja prostora.

PROCJENA TRZSNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Opis

Trosak gradnje (€Im2)

Neto korisna povrsina (m?)

Vrijednost novogradnje (€)
Sadasnja gradevinska vrijednost (€)

osiguravajucih drustava i sudova, vije¢nice

Poslowna zgrada 1.250,00 47,61 59.506,25
1ZRACUN PREOSTALE SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Godina izgradnje ili Odrzivi vijek .
Dan vrednovanja zadnje Staros(t :gr)ade, € Vrsta konstrukcije koristenja, OVK Relatnér;a(os/t)arost,
rekonstrukcije god. (god.) ¢
Uprawne i uredske zgrade - takoder i zgrade banaka,
26.8.2025 1985 40 60 66,67%

Odabrani Fk prema prilogu 10. Pravilnika kako slijedi:

FK Matrica A lokacijal/trziste B Zgrada op¢enito C Stanje zgrade
« optimalna lokacija* + vrlo dobra infrastruktura * nema oStecenja
1 * puna stabilnost

Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

« velika potraznja za vrstom
objekta
» skoro nema/nema ponude

« vrlo dobro oblikovanje
« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* puna uporabivost
« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroénije dana/osigurana

« dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura
« dobro oblikovanje
« dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

« mala oStecenja
* puna stabilnost
« joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
danalosigurana

« srednja lokacija*

« jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
* prosje¢na prostorna
organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna ostecenja
* smanjena stabilnost
« prosjec¢na uporabivost
« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢éeno
danalosigurana

« umjerena lokacija*

« mala potraznja za vrstom
objekta

« bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija
» mala fleksibilnost

« jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
danalosigurana

* nezadovoljavajuca lokacija*
« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna
organizacija
* bez fleksibilnosti

* znatna o$te¢enja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro€¢no

FK Faktor koristenja zgrade

2,0

2,0

2,0

Prema bitnim karakteristikama lokacije istu ocjenjujem kao dobru, okolna infrastruktura vrlo dobra, objekt

malihn ostecenja ali joS dobre uporabivosti, sukladno ¢emu odabirem vrijednost Fk = 2,0.
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Faktor koristenja nekretnine, FK matrica Oftatak oc.l'riivc_)g 2T Linearni otpis Pte?sta!?_
vijeka koristenja starost zgrade " Ry sadasnja trziSna
. vrijednosti (%) "
- - (%i god.) (god.) vrijednost (€)
A B (o3 Faktor koriStenja
53%
2 2 2 2 1 80 28,2 47% 31.538,31

PROCJENA UZGREDNIH TROSKOVA

Opis

Vrijednost
novogradnje (€)

Uzgredni troskovi
(%)

Uzgredni troSkovi (€)

Uzgredni troskovi - Projektiranje, nadzor itd., dodatno na wrijednost novogradnje

59.506,25

7,00%

4.165,44

PROCJENA ZEMLJISTA

Zemljiste Jediniéna | rsina (m?) Trigna vrijednost zemljista (€)
vrijednost (€/m*)
gradevinsko zemljiste kébr. 1665/1 k.o. Lovre¢an 21,70 2.590,00 56.201,89

Nekretnina Trzi$na vrijednost
(€)

Preostala sadas$nja trzisna wrijednost gradevine 31.538,31
Uzgredni troSkovi 4.165,44
Zemljiste 56.201,89
Ukupno 91.905,64
91.900,00

TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno

Zbog uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj i jednoobraznog nacina iskazivanja
procijenjenih vrijednosti nekretnina u procjembenim elaboratima izradenim prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina Ministarstvo prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine dana 8. svibnja 2023. godine izdalo je Uputu o nacinu
zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, Klasa 364-

04/21-01/2, Urbroj 531-04-1-2-1/1-23-31.

Slijedom navedenog,

procijenjeni iznos trzZiSne vrijednosti nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opcinskog
gradanskog suda u Zlataru zk. ul. br. 2985 k.o. Lovrecan, a koja se odnosi na poslovni objekt
i zemljiSte na adresi Krapinska ulica 2 u Zlatar Bistrici, procijenjeno na dan 26. kolovoza

2025. godine iznosi zaokruzeno 91.900,00 EUR.

Procijenjena trziSna vrijednost ne ukljucuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa nekretninom.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljisne knjige

ot NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUEI-LI;(A. I-:RVATSKA

Opéinski sud u Flataru
ZEMLJISNOKNJIEN]I ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 01.08.2025. 16:12

Katastarska optina: 336041, LOVRECAN Broj ZK uloska: 2985

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog fesenja: Z-0871/2025
Aktivme plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa k;:l;ast_arske l:"._eslice.rNaE:in uporabe ) Povrinal
Rbr. Inat'aﬁt;_lrslne L katastarshe GESTIGE:'NJFI!‘I upr!:-ral:le zgrade, naziv J PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 166512 3 POSLOVMNA ZGRADA 2530
ZGRADA 62
NEFPLODMO 2528
UKUFMNO: 2580
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

€. Vlasnicki dio: 111

KONSTRUKTOR D.D. - U STEéAJU, QIB: 83011454143, ULICA KRALJA PETRA KRESIMIRA IV. 25,
49250 ZLATAR
31  Zaprimljeno 10.04.2014. broj Z-431/14
Ma temelju prijedloga od 24. oZfujka 2014. i napisa tufbe zaprimljens pri Trgovackom sudu w
Zagrebu dana 25. svibnja 2014. zabiljleZuje se spor na nekretninama Ferrostil Mont d.o.o. Zagreb
pod B- 1, radi pobijanja pravnih radnji tuzitelja Konstruktor d.d. u ste€aju iz Zlatara, Kralja Petra
Kresimira 25.
83 Zaprmljens 12.03.2024 9. pod brojem Z-3333/2024

nae (3.1)
ZABILIEZBA, Ma temelju prijedioga predliagatelja Konstruktor D.D. u steéaju zastupan po
punomocniku Curic Jaka, O1B: 85125280071, iz Ulica Pavla Hatza 25, Zagreb od 12.03.2024.
presude Trgovackog suda u Zagrebu posl.br. P-228/21 od 03.11.2023.g. i &l. 88 st,. 2 Zakona o
zemljisnim knjigama (narcdne novine 83/18, 128/2022) zabiljezuje se obnova zabiljezbe spora
upisana na temelju fesenja posl.br. Z-431/14 u listu B vlastovnice redni broj 3.1. 5 istim
prvenstvenim redom , a rok od deset godina se racuna od trenutka obnove zabiljezbe spora ,
primjenom &l. 89, st. 2. Zakona o zemljisnim knjigama (Marcdne novine §3/19, 128/2022)

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Isgis [z BZP-a (datwm | vijeme izrade) 01.08.2025. 16:21:50 Stranica: 1
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Katastarska opcina: 336041, LOVRECAN

kolovoz 2025.g.

Broj ZK uloska: 2985

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
81 Zaprimljeno 08.03.2021.g. pod brojem Z-2748/2021

UKNJIZBA. STVARNA SLUZNOST na k.&. 1885/2, RIESENJE UPRAVNOG
ODJELA ZA OPCU UPRAVU | IMOVINSKO PRAVHE POSLOVE, KLASA: UPA-
843-04/20-01/M420, URBROJ: 2140001-14-02-08-21-7 04.01.2021, te kopije
dokaza o isplacenc naknadi od 21. kolovoza 2020.god., uknjiZuje se pravo
stvame sluznosti na dio kcbr. 1885/2 u A - u povrsini sluZnosti od 88,58 m2 -
trasa kanalizacije prolazi jugoistoctnim dijelom parcele u smjeru sjeveraisiok-
jugozapad u duzini 2747 m i Sirni trase 2 m na udaljencsti od istocnog ruba
cestice ceca. 6.23 m po sjevernistoénoj i od jugozapadnog ruba cestice coa 34.37
m peo juznoj medi predmetne parcele, na trasi kanalizacije nalazi se 1 prelevwno
okno dimenzije 3.8 x 7.5 + 2.53 x 1.75 m udaljenc cca 3.6 m od istoénog ruba
cestice koje jednim dijelom prelazi u k.o, VeleSkoves, za korist:

ZAGORSKI VODOVOD D.O.O., OIB: 61973475705, ULICA KSAVERA
SANDORA GJALSKOG 1, 49210 ZABOK

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 01.08.2025.

Ispis [z BZP-a [datum | vhjems Zrade) 0108 2025. 16:21:50

Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

kolovoz 2025.g.
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