INg

PROCJEMBENI ELABORAT

ELABORAT Procjena trZisne vrijednosti nekretnina

INTERNA
OZNAKA 172/2022/AMB

NEKRETNINE - zemljiste zk.¢.br. 192/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

- zemljiste zk.€.br. 2469 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te
zgrada izgradena na njemu

- zemljite zk.¢.br. 2470/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2471/1 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2472/1 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.€.br. 2473/7 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljite zk.¢.br. 2474/8 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2475/5 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2475/8 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.€.br. 2530/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljite zk.¢.br. 2533/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.€.br. 2537 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te
zgrade izgradene na njemu

- zemljiste zk.€.br. 2539/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljite zk.¢.br. 2564/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

NARUCITEL)  GRAMIP-TPS d.o.0. za proizvodnju poljoprivrednih strojeva, Radnicka 33,

Dubrava
DATUM
SVEUKUPNA
PROCIJENJENA .
TRIIENA 10.778.023,38| kn ZAOKRUZENO:| 10.780.000,00( kn
VRIJEDNOST :



http://www.ing-ekspert.com/

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

Sadrzaj

1 SAZETAK. ettt bbbttt et b et bt et sh e et e eh e e b e eh e ekt e Rt e bt e Rt e ehe e bt she e beeaeenbeeatesabeean 4
2 Predmet utvrdivanja trZiSNe VI JEANOSE .....cc.uii ittt e et e e et e e e ta e e eeaaeeeetbeeeeabeeeensnaaaeeas 6
b R 2o (o 2= Y I 1Y =T o 1 V=S 6
2.2 ZeMIJISNOKNJIZN0O STANJE..cc.uiiiietieecciiee et eetee et ertt e et e e e st e e e e tae e s bae e e bbeeeeaseeesabaseensaeesssaeasbeseansesesansssssanaaaens 9
2.3 Stanje U KatastarskOmM OPEIatU.......cccciiccieiiiieeeeieeesiee e et e et e eraee e st e e s tee e s staeeesateeeeateaesnseeesnteeeeeeeennnnsnsnnnes 14
W - T o V1Y o = T =T Y1) T RSP 23
2.5 TERNICKI OPiS..uveereiiiteniieette sttt ettt et s e st sat e et eshe e e bt esae e s bt e s aee st e e sas e e bt e sae e e bt eeatesabeesabeeabeesnneeeeenree 24
2.6 KOFISNA POVISING.c..tiiutiitiieteeite ettt st stt e et e s bt e et e e bt e st e e saeesab e e s aeeease e be e e s e e beesabe e seesabeesseesaseenbbeeessanneeesennnes 32
2.7 Fotodokumentacija s uvidaja odrzanog 11. 0Zujka 2022. S0d......cc.eieiuieeiiiieeeeieeecieeeeteeeecireeeetreeesire e eeenanees 35
2.8 Nacela za utvrdivanje trziSne vrijednosti NEKIetNING.........c.eiiiiiiieiie ettt et e e et e e e annees 46
2.8.1 Pravna i MetOdolOSKa OSNOVA....c..icueriiiieriieie ettt sr et et e st e s e e ne s s e sneesaneeearnee e 46
2.8.2 OBUNVAL ..ttt ettt sttt b et b et h et e h e s bt et sh e e e s b e et e s b e et e nhe et e ebe e beenabeeebeeens 46
2.8.3 INAEKSI NEKIETNING. .. .iiiiiiiieeeeeee ettt sr e e st e st s e e 47
2.9 Procjena Vrijednosti NEKIEININE.......ccciiiiiee ettt e e e et e e s e e e ar e e s nteeesabeeeesaeeeesennnnnsnnnees 48
2.9.1 Procjena vrijednosti zemljiSta gradevinske namjene — poredbena metoda........ccccceevvieeiniiiincieenniee s 50
2.9.1.1 Zbirka KUPOProdajnih CiJENA......cocuiiiiieieie ettt ettt sttt sat e sbe e st b e sne b e e eeanee 50
2.9.2 Iskljucivanje transakcija iz daljnjeg ProraCuna.........cceecciieeeiiieeeiieeceiee et eetee e e sre e e te e e s beeeestae e e e e e aaassaaes 53
2.9.2.1 Meduvremensko izjedNacCaVvanje ClJENA......c..eeicuiiieiieeeiieeeeieeeetee e ettt e eetteeeetteeeeteeeeeaaeeeesseaeeareeeeeennnnnnnes 54
2.9.2.2 Iskljucivanje neuobiCajenin OKOINOSti.......cccciii it et e e e e rrae e e sareeeeanees 55
2.9.2.3 Statisticka 0brada i IZraCUN........coueiieiiereeee ettt bbbt ehe et e see et n 56
2.9.3 Procjena vrijednosti zemljiSta poljoprivredne namjene — poredbena metoda.......ccccoccveeecieeri e, 58
2.9.3.1 Zbirka kUpoprodajnihi CiJENa.......cccuieeiiee ettt e e e e e ta e e sree e e bt e e eentaeesaseeeerreeennnnnnnns 58
2.9.4 Iskljucivanje transakcija iz daljnjeg ProraCuna........cocueiiiiiiieieesee ettt st s 63
2.9.4.1 Meduvremensko izjednatavanje ClJENQ.......cociiriieiieiiieeeeee ettt sttt ettt s s e e e b e snne e e e eanee 64
2.9.4.2 Isklju€ivanje neuobiCajenin OKOINOSTi........ccciii ittt et e e et e e e etre e esaae e e e areeeeannes 65
2.9.4.3 Statisticka 0brada i IZraCUN........coiuiiieeeee ettt b ettt e a ettt e b et sae b s 66
2.10 Procjena VIijednOSti ZErada.......c.cueeeciiiiiieee it e et et e st e e e re e s rte e e stt e e e e taeessaeeeebeeeaataeesnnaeeataeeeeeannnrrraans 68
2.10.1 Procjena vrijednosti nekretnine - troSKkovna Metoda..........ccuveeeiiiiecciie e e e 68
2.10.1.1 Procjena troSKOVA radnje......cccuueieiiieeeiie it ettt e et eesee e st e e et te e e ae e e st e e eteeessaaeeessteeeenseeesnseeeennteeeannes 68
2.10.2 Zgrada 1 — UPravina Z8Ira0a.....cccceeeiueeeeiieeeiieeeitteeestesesseeessaeessssesesssseesssasesassesasssssesssessassssessssssssssesensssnnns 69

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 2/95



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

2.10.2.1 UzZZreadni TrOSKOVI...ccuuieeitieeecitie ettt ettt ettt e ettt eeett e e et e e eetbeeeeateeeebaeaetbeeeasbaeesssseaenseeesasseseassaaasntasaanns 71
2.10.2.2 UKUPNG VIEANOSTE. .. eeiiiiieeiiieeciieeeciee e stee e ettt e ste e et teeessteeesaeeeassaeesssaeesnseaeasseeesnssaeasssaeaassesesessennnnsssnnees 71
2.10.3 Zgrada 2 — Radnicki prostor, garderobe i SaNitarij.........ccccueiiiiieeciiiieceee et 72
2.10.3.1 UzZGredNi TrOSKOVI..ccueietiieeiieteeiieeteesttt ettt ettt st sttt sttt e s at e s bt e saeesabeesabe e bt e sateenbeesaeesnbeesanesneesas 74
2.10.3.2 UKUPNG VIEANOSTE .. eeiieiieeiiieeeiieesetee e stee s ettt e see e e st teesesteeesaeeeesaeesseeeesnseeeasteeesnssaeassaeaanseeeeessssnnnsnnnnees 74
2.10.4 Zgrada 3 —Zgrada tehniCKOZ OGJEIA.....c.viiieiiieeee ettt et e e e 75
2.10.4.1 UzZGredNi TrOSKOVI..cccueiitiiiiietteiteeitesit ettt sttt ettt et sat et e s it s bt e sate s bt esabe e bt e sateebeesaeesabeesnsesneesas 77
2.10.4.2 UKUPNG VIEANOSTE.....eiiiiieeiiieeeiieeeeiiee et e eeitteeetteeestteeeeataeesbeeeabaeeessaeasasaaeantaseessaeessaeaassasaeessesnsssssnees 77
PR RN A (- 1o W el o - | - T U 78
B O T U 1 2= Yo [ T 4 o ] (o 1Y R SPRE 80
2.10.5.2 UKUPNG VIEANOSTE. .. oeiiiiieeiiieeeiteeecitee e steeeet e e stte e e stteeeeataeesbeeeebaeeestaeessseeeastseeenssaeassaeaassaeasessessnssssnnees 80
2.10.6 Z8rada 5 — INtEIPOIACITA....eerueteteerieetee sttt ettt s ittt e st s b e st e s be e sateeaeesae e e beesaneeeenanee 81
B OB U 2= =T [ T I 4 o ] (o 1Y SRS 83
LN T A 1 U] o o = IRV 41 [=Te [T 1) U 83
2.10.7 Z8rada B = Hala 2. ettt st s b e st enae e sae e e beeeate e s anreeeeenree 84
2.10.7.1 UzZZreadni TrOSKOVi..cccuieeiiieecciiie et et ette ettt e e et e e et e e e rtte e etbeeeeabaeesasaeessbeeeassaeesassaeansaeesassesenssaeaansesannns 86
L B A N L W] o1 o = IRV 4] [=Te [T 1) U 86
2.10.8 Zgrada 7 — SKIadiSte i NAdStIrESNICA...ciivieeeiiieeeieeecieeeete e et e et e e e te s s e e et e e ssneeeesaaeeessteeessseeesssneesnsenennes 87
2.10.8.1 UzZZreadni TrOSKOVi. . cuieeiiieeeciiie ettt etee e ettt e et e e st eeeta e e s taeeetteeesstaeesasaeesstseeessaeessseeeansaeesssesenssasasnsesannes 89
2.10.8.2 UKUPNA VIJEANOST. ..ottt ettt ettt ettt ettt st s e st e s et e sate e sbe e e be e beesabeesaeesabeessneessnneeesennnes 89
2.10.9 Z8rada 8 —Hala 3. ...t e e e st e e bt e e e te e e aee e et et e enateeeanteeeateeeeeannnnrrrnns 90
2.10.9.1 UzZZreadni TrOSKOVI...ccueieeiiiee ettt ettt e et e et e e e e tteeeebeeeeaeeeeetseeeasseeeeaseeeenteeesasseseassaeaantesaanns 92
2.10.9.2 UKUPNA VIEANOST. ..ottt ettt ettt ettt sttt st e s et e st e s bt e e bt e be e sabeesseesabeessneessanneeeesnnes 92
3 Ukupna procijenjena trZiSNa VI JEANOST......ccuiiiciiiecciee e cieeeecite e ecite e estte e e e te e e eteeeestbee s ateeesaseaeebeeesssesesssaeasnsesannns 93

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/95



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina
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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnina:
- zemljiste zk.€.br. 192/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2469 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te

zgrada izgradena na njemu

- zemljiste zk.¢.br. 2470/4 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2471/1 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2472/1 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2473/7 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2474/8 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2475/5 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2475/8 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2530/3 k.o.
- zemljiste zk.¢.br. 2533/2 k.o.

Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.

814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.

Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki

- zemljiste zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te

zgrade izgradene na njemu
- zemljiste zk.€.br. 2539/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br
- zemljite zk.C.br. 2564/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br

. 814 k.o. Novaki
. 814 k.o. Novaki

GRAMIP-TPS d.o.o0. za proizvodnju poljoprivrednih strojeva, Radnicka 33,

Dubrava

- zemljiste zk.¢.br. 192/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
- zemljiste zk.¢.br. 2469 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te

zgrada izgradena na njemu

- zemljiste zk.€.br. 2470/4 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2471/1 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2472/1 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2473/7 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2474/8 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2475/5 k.o.
- zemljiste zk.C.br. 2475/8 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2530/3 k.o.
- zemljiste zk.€.br. 2533/2 k.o.

Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.
Novaki upisano u zk.ul.br.

814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.
814 k.o.

Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki
Novaki

- zemljiste zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki te

zgrade izgradene na njemu
- zemljiste zk.€.br. 2539/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br
- zemljiste zk.€.br. 2564/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br

20.04.2022.

20.04.2022.

. 814 k.o. Novaki
. 814 k.o. Novaki

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Svrha procjene: Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Dan vrednovanja: 18.05.2022.
Procjenitelj: Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skrl¢eva 39, Zagreb

Sveukupna
procijenjena trziSna
vrijednost:

10.778.023,38 | kn ZAOKRUZENO: 10.780.000,00 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 18. svibnja 2022. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA

Radnicka ulica 33, Vrbovecka Dubrava

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6/95




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

172-1/2022

k.&br, 2475/5
k.o. Novaki

k.C.br. 2474/8
k.o. Novaki
k.ébr. 2473/7
k.o. Novaki

k.&br. 24711

k.0. Novaki

k.C.br. 2472/1
l.o. Novaki

k.€.br. 256474
k.o. Novaki

Dubrava

- mikrolokacija vrednovanih Cestica -

C.br. 2475/8
k.o. Novaki

k.€.br. 247074
k.o. Novaki

k.Cbr. 2537
k0. Novaki

k.C.br. 2469
k.o. Novaki

(BB k.cbr. 2530/3
k.0. Novaki

k.c.br. 192/3
k.o. Novaki

kébr. 19172
lk.o. Novaki
k.é.br. 2533/2
k.o. Novaki
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NOVAKI

Stanje DKP-a na dan: 25.05.203.2

Dubrava

- mikrolokacija vrednovanih zgrada-
U nastavku je prikazan popis zgrada koje su gore navedene pod brojevima od 1 do 8:

. Upravna zgrada

. Radnicki prostor, garderobe i sanitarije
. Zgrada tehnickog odjela

.Hala1l

. Interpolacija

.Hala 2

. SkladiSte i nadstresnica

.Hala 3

cONO UL A WN PP
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2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 814 k.o. Novaki su upisane sljedece Cestice:

- zk.¢.br.
- zk.C.br.
- zk.c.br.
- zk.C.br.
- zk.¢.br.
- zk.C.br.
- zk.C.br.
- zk.C.br.
- zk.¢.br.
- zk.C.br.
- zk.C.br.

192/3 k.o. Novaki kao Radni¢ka ulica, dvoriste, ukupne povrsine 1.753 m?,

2469 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, dvoriste i hala, ukupne povr$ine 5.376 m?,
2470/4 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, livada, ukupne povrsine 498 m?,
2471/1 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrine 2.414 m?,
2472/1 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povriine 1.917 m?,
2473/7 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 1.187 m?,
2474/8 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povriine 692 m?,
2475/5 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 1.028 m?,
2475/8 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, livada, ukupne povriine 152 m?,
2530/3 k.o. Novaki kao Radnicka ulica, pasnjak, ukupne povrsine 65 m?,

2533/2 k.o. Novaki kao Radni¢ka ulica, dvoriste, ukupne povrsine 37 m?,

- zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki kao Radnic¢ka ulica, industrijska zgrada, Dubrava, Radnicka uliac 33,
gospodarska zgrada, poslovna zgrada, nadstre$nica, nadstre$nica, ukupne povrsine 43.574 m?,

- zk.C.br.

2539/2 k.o. Novaki kao Ulica Svetog Martina, prirodno neplodno zemljiste, ukupne povrsine

2.876 m’,

- zk.C.br.

2564/4 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 6.106 m?,

Sva prethodno navedena zemljista su ukupne povrsine 67.675 m>.

Prikaz zemljiSne knjige je u nastavku:

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 9/95
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e

REPUELIKA HRWVAT 3KA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinekl sud u Sasvetama

ZEMLJ EHOENJEN ODUEL WRBOWEC
Stanje na dan: 23.05 2022 05:42

Katastareka optina: 332584, NOWAKI

Sra) zadnjeq dnewnlka: Z-121332022

Werifician| ZK ulaZak

Bro) ZK ulodka: 14

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEWI ODJELJAK
zaril::ﬂn Povréing
Rbr. ﬁﬁh. Dznaka zemi|léta o] env | m2 Prim|edba
1. [133%3  |Radnifka ullca 1753
CWORISTE 1?53|
2. |24e3 Wilca Wiadimira Nazora 5376
CWORISTE 2756
‘H.ﬁL". b
3. 24704 |uiica Viadimira Nazora 458
|Lr'.:.n[:-.q 458
4. |27 |UNca Vizdimira Mazor m-ll
FRANICA T414
|s. 247211 uiica Wisdimira Nazora 1917
FRANICA 1917
[e. 24737  [uiica Visdimira Nazora 1187
FRANICA 1157
7. |2474%@  |Wica Viadimira Nazora e52|
FRANICA HE2
8. 24755  |uica Wisdimira Nazora 1028
FRANICA 1u:-a|
5. |2475%  |Unca viadimira Mazora 152|
LIGADA 152
10. 25303  |Radnifka ullca ES
FASNLAK E-sl
11. 25332  |Radnifka ullca 37
CWORISTE 37
12. 2537 Radnifka ullca 4357
CWORISTE 36720
IMIFUS VRISE A AGRALRA, Dubrava, Kades®ks ulica 33 ES14
LilISP HRA RS ED, ALEALYLA E1
PiLA MA LR ALRA 130
el i Fa W R R AR Strmnicac 1
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Katastarska optina: 332584, HOVAKI

IZVADAK IZ ZEMLJI3HE KNJIGE Werifickran! ZK ukedak

Bro| ZK ulodka: 54

B
Posjedovnica
PREMI ODJELJARK
Povrélng
zari.:ﬂtn
R kat OEnaka zemil]lEta Prim]adb=
{ Jutrg| v | m2
Lanfica)
MALSTRESNICA 113
MALSTRESHICA, k]
13 |25332  |UNca Svetog Martina IETE
PRIFRCONC NEPLODMND ZEMLJIETE F8TE
14. |Z5E4i4 Wilca Wiadimilra Hazora E10&
CRAMICA E108
|UKLIPHO: E7675]
DRUGI ODJELJAK
|ror. | sadria) upisa |Prim|edia
Zaprimijl2na 15.00.2022.9. pod brojem Z-121334/2022
21 ZASILIEZSA, temelem Rjetan|a Odeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP S32-07/22-02/207;
Urorg): 541-12-06/4-22-4 od 25082022, pod., d3 Za evidendranu halu od 2620 m2, Zgradsne na k.
£.br. Z4E9 nije priofena uporabna dozvoda.
Zaprimil2na 15.00.2022.9. pod brojem Z-121334/2022
31 ZASILIEZSA. temeljem Rjeten|a Odeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP 832-07/22-02/207;
urorg): 541-12-06/4-22-4 od 25082022, god., d3 Za eviden@ranu posiowvnu zgradu od 130 m2,
lzgradene na k.0.be. 2537 nlj2 prlodana uporabna dazvola.
Zaprimil2na 15.00.2022.9. pod brojem Z-1213342022
41 ZASILIEZSA, temeljem Refan|a Odeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP S32-07/22-02/207;
urorg): 541-12-06/4-22-4 od 25082022, pod., d3 Za evidenSranu nadetregnicy od 35 m2,
lzgra<Jene na k.0.be. 2537 nlj2 prlodana uporabna dazvola.
Zaprimljzna 15.05.2022.9. pod brojem Z-121332022
51 ZASILIE25A, temeljem Refan|a Odjeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP S32-07/22-02/207;
urorg): 541-12-06/4-22-4 od 250082022 god., d3 Za eviden@ranu nadsiregnicy od 113 mi2,
lzgradene na k.0.be. 2537 nlj2 prlodana uporabna dazvola.
Zaprimil2na 15.00.2022.9. pod brojem Z-121334/2022
B.1 ZASILIE25A, temeljem Rjeftan|a Odjeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP 832-07/22-02/207;
Urorg): 541-12-06/4-22-4 od 25082022 god., d3 Za evidenfranu gospodarsky zgradu od 61 m2,
lzgradene na k.0.be. 2537 nlj2 prlodana uporabna dazvola.
Zaprimil2na 15.00.2022.9. pod brojem Z-1213342022
7.1 ZASILIE25A, tiemeljem Refen|a Odjeia 23 kat nelrstning Wiboves, Klasa:UP 832-07/22-02/207;
Urorg): 541-12-06/4-22-4 od 25082022, pod., d3 Za evidenSranu Industijeky zgradu, Dubrawa,
Radnitka ullca 33 od 5514 m2, |l2oradene na k.0.br. 2537 nijz prilodena uporsbng Bazvola.
el i T I0TE, UEdEal Strenice. T
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IZVADAK IF ZEMLJI EHE KNJIGE Werfickanl ZK ulcfak
Kataetareka opeina: 332584, MOVAKI Ero| ZK ulodka: 314
B
Viastovnica
|ror. | Sadrka) upisa |Prim|edba

1. viazniikl dio: 1H
GRAMIP-TP & D000 ZA PROIZVIDNJU POLJOPRIVEEDNIH STROJEVA, DUERAVA, RaDnICra 33

C
Teretownica

|ror. | Sadrka) uptea | 1oz [Primjedba

3

2.1 Zapimijema 27.02.2012. brg Z2-754M12 4009 153,32 KM

Temeljem gvoe sjeanja o oslguranju od 21.o2ujka 2012.godine pod poskymim
brojem OWr- 82712 win|ttuje s2 pravo zakga na nek.u A U [znasu od
4.005.153,32 kune Za|edno &3 ZaKoNEKoM Z31E2Nom kamatom na [znoc glavnice
od 3.628.079,22 kune po stopl od 12 % godiine , 3 u Slulaju promiane Zakonsks
zalezne Kamate prema eskoning| stopl HNE kaja e vijediia zadnjeg dana
palugodsta koje |e prethodio tekutem polugodisiu uvedana| za pet postoinin
poena lekutom od D2.studenoga 2011. pa 80 Isplate 12 radl namiren]a Foskova
Dwog posiupka oslguEn)a u [znosu od 20.091,54 kune Za korlsl,

REFUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCLIA - POREZHA UPRAVEA
- PODRUCHI URED ZAGREE

312 zablje2uje 5e OvrElvOSt rabine.

41 Zaprmijana 31.05.2013. bro) Z-210213
Zablja?ule 52 odbijen| prijediog z3 zabija?by predetetajne ragodba.

11 PROMJENA £00.000,00 ELR
Primif:27. srpnja 2006 Brof:2-1627E.

Ma emel|u sporazuma od 26.s7pnja 2006, ukni2uje se pravo Zakiga na
nekreininama pod A za glawmicu od osamstolisuta EUR, o po sradnjem tefa)u
HME [znasl 2505, 549,60 Kn, iwatana za ujowvarans kamate na tra2binu |
evaniuaing zatezne kamate, koje su promijenjive | ohrafimavaju 2 ukladng
Zakonsiim proplelma, Kao | eventuainl troskavl, Ea Klauzulom owrhea Za korst
12 u Bnosu od dvamiljunadviesiceedamdessitiswia kuna, wvetand za ugowarene  Z.2T00000,00 KM
kamate, eventualna zaizene kamate koje su promjen|ive | obrafunavau &2
Euiiadne Zakonskim proplelma, kao | aventuainl ko, 53 klauzulom owhe u
korst
1.3 u Enosu od miljunéefistopeamdeseljednelzutedevetsio kuna, uvedana za 1.451.900,00 KM
evaniuaine zatezne kamate kofe EU promjenfive | chrafunavayu se sukladng
Zakans&im proplelma, kKao | eventuainl troskavl, Ea Klauzulam oatha w korst

17 Zaprmijena 05.08.2018.9. pod brojem Z-5987/2019 nu 12

UKMJIZEA, USTUPANIE ZALOENDG PRAVA, UEOWVOR O LSTURANIU
POTRAZNANIA [CESIA] OWVIERENDS KOD JAVMOG SILIEZNIKA PERE
D2AMEICA |2 ZAERESA, ULICA GRADA WUKOWARA 639G POSL. 5RO
4264119, 29.05.2014

CROATIADOM D00, QIE: 26307532511, 3AVIKA CESTA 58, 10000
ZAGREE

T inokrgEdni [cmblumi 1IN RS Strmnicac I
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IZVADAK IZ ZEMLJI BNE KNJIGE werifickan] ZK ui2ek
Katastareka optina: 332584, MOWVAKI Ero] ZK ulofka: 514
c
Teretownica
|ror. | gadrial uptsa |  1nos  |Primjedts
13 Zapamijgna 05.08.2015.9. pod brojem 2-5387/2019 11

LKMJIZEA, USTUPANIE ZALOZHNOG PRAVA, UGOWVOR O LSTUPAMNIU
POTRAZMNANIA (CESIIA] OWVIERENDS KOD JAVKNOE SILIEZNIKA PERE
DZAMEICA IZ ZAGREDA, ULICA GRADA WUKOWARA I59G POSL. BR. OW-
426419, 29.05.2019

CROATIADOM D00, DIB: 28307333511, 348 IKA CESTA 58, 10000
ZAGREE

13 ZapAmijana D5.05.2018.g. pod brojem Z-5987/2019 _—

UEMJIZEA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGDWOR O LSTURANIU
POTRAZIMANIA [(CESIA) CWVIERENDS KOD JAVNOE BILIEZNIKA PERE
DZAMEICA IZ ZAGREDA, ULICA GRADA WUKOWARA I59CG POSL. BR. OW-
426419, 29.05.2019

CROATIADOM D00, DIE: 26307332511, 24V EKA CESTA 58, 10000
ZAGREE

1 Zapimijang 12.10.2012.0. pod brojem Z-01E1/2013

ZASILIEISA, RISSENIE TRGOVASKOGS SUDA U ZAGREEU, STALNA
ELUZSA U KARLOVCU, BR. 4 ST-143745 09.10.2018, alvaran|a slefajnog
FIEbUpKS Na nekraninama Sramip-TES d.0.0.23 proizvoinu plfaprvrzanin
Elrojeva, Dubrava, Radnitka 33, 3 koje 52 s3sknje od K.O.br 13273 oranica
Plemensana od 350 By, k.O.br. J450 2grada | dvorgie ad 1500 Shy, K.ALS
24774 oraniea CrnbEse od 113 ey, KALE. 247171 oranica SaunbEt: ol 650 &
| put SrunSsss o S8 Sy, KADr. 2672 oranksa Grunbists od £12 Sy, KLE.
24737 oranica Topollk od 584 Ehy, k.Lbr. 247478 aranica Topollk od 238 S, k.
£.br. 247515 Suma Topollk od 304 £hv, k.0.br. 24TS/E Suma Tapodk od 35 S, k.
£.br. 253073 patnjak U Bangurinl od 126 Bhy, & £.be. 25332 pakrjak u Bangurinl
od 9 Ehw, k.2.br. 3537 £ zgrada, dvorisie | arankca od T) 1130 hy, kEbr. $53912
oeanica Manteva od 334 Bhw | iL8.br. 255414 oranica Bereiayac od 134 Ehy
uglsanim u zk.ulbr. 514 k.o. Novail

Poterdule se da ova| lzvadak cdgaovara stanpu zamipidne knjigs na datwm 23.09.2022.

IemljBrobnidn cvecak [Snlum | arjeEmes mrads] TN 0T, OE-AE A0 Strurice &
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 140 k.o. Novaki su upisane sljedece Cestice:

- k.&.br. 192/3 k.o. Novaki kao Radni¢ka ulica, dvoriste, ukupne povrsine 1.753 m?,

- k.€.br. 2469 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, hala i dvoriste, ukupne povrsine 5.376 m?,

- k.€.br. 2470/4 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, livada, ukupne povr$ine 498 m?,

- k.&.br. 2471/1 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povriine 2.414 m?,

- k.&.br. 2472/1 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 1.917 m?,

- k.€.br. 2473/7 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povriine 1.187 m?,

- k..br. 2474/8 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povriine 692 m?,

- k.&.br. 2475/5 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 1.028 m?,

- k.&.br. 2475/8 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, livada, ukupne povrsine 152 m?,

- k.€.br. 2530/3 k.o. Novaki kao Radni¢ka ulica, pasnjak, ukupne povrine 65 m?,

- k.€.br. 2533/2 k.o. Novaki kao Radni¢ka ulica, dvoriste, ukupne povrine 37 m?,

- k.C.br. 2537 k.o. Novaki kao Radnic¢ka ulica, industrijska zgrada, Dubrava, Radnic¢ka ulica 33,
gospodarska zgrada, nadstresnica, poslovna zgrada, nadstresnica i dvoriste, ukupne povrsine 43.574
m?,

- zk.C.br. 2539/2 k.o. Novaki kao Ulica Svetog Martina, prirodno neplodno zemljiste, ukupne povrsine
2.876 m?,

- zk.&.br. 2564/4 k.o. Novaki kao Ulica Vladimira Nazora, oranica, ukupne povrsine 6.106 m?,

Sva prethodno navedena zemljista su ukupne povrsine 67.675 m>.

Prikaz posjedovnog lista je u nastavku:
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»
NESLUZBENA KOPIJA
EEE
REFUBLIKA HRVATSKA
NA GEODETSKA UPRAVA
PODRUC TRED ZA KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
VRBOVEC
Stanje na dan: 28092022, 10:50
PRUEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: NOVAKI (Mbr. 332984)
Posjedovni list: 140
Udin Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe (W11
11 GRAMIP-TPS D.O.0O. U STECAJU, RADNICKA ULICA 33, 10342 DUBRAVA, 19465610592
HRVATSEA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Gesticama
| Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povrsi . | Poschni
2| 5 | katastarske |Zestice/Madin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ) Broj ravmi Primjedba
~| = 5 p = o = 2 T m2 L. i y
festice zgrade rezimi
1923 Radnicka ulica 1753
DVORISTE 1753
2469 Ulica Vladimira Nazora 5376 6
HALA 2620
DVORISTE 2756/
247004 lica Vladimira Nazora 498] 6
LIVADA 498
24711 Ulica Vladimira Nazora 2414) b
ORANICA 2414
24721 Ulica Viadimira Nazora 1917) o
ORANICA 1917
4737 Ulica Vladimira Nazora 1187 &
ORANICA 1187
247418 Ulica Viadimira Nazora 692 6
ORANICA 692
47515 Ulica Vladimira Nazora 1028 2
ORANICA 1028
247518 Ulica Vladimira Nazora 1521 3
LIVADA 152
2530/3 Radnitka ulica 65| 3
PASNIAK 65
153312 Radnicka ulica 37
DVORISTE 17
2537 Radniika ulica 43574) 3
INDUSTRIISKEA ZGRADA, Dubrava, Radmiéka ulica 6514
el < Broj .-\I]rlﬂia ku!.:_l.ﬂlmkr cestice/Natin t!pnrahc kllaslu_nkn:l Povrdina/ Braj Pmrbn‘i e
Sl kll‘ﬂibllr!kc cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
cestice zorade redimi
33
GOSPODARSKA ZGRADA 6l
NADSTRESNICA 113
POSLOVNA ZGRADA 131
NADSTRESNICA 36|
DVORISTE 36720
15392 Ulica Svetog Martina 876 3
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIIATE 2876
2564/4 Ulica Viadimira Nazora 106/
ORANICA 6106/
Ukupna povriina katastarskih éestica 67675

NAPOMENA: Owvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniitvu na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom listu.
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7
e ”

- graficki prikaz k.c.br. 2469 k.o. Novaki

na katastarskom planu -
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- graficki prikaz k.¢.br. 2470/4 k.o. Novaki na katastarskom planu -

- graficki prikaz k.€.br. 2471/1 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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- graficki prikaz k.¢.br. 2473/7 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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- graficki prikaz k.¢.br. 2474/8 k.o. Novaki na katastarskom planu -

- graficki prikaz k.¢.br. 2475/5 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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- graficki prikaz k.¢.br. 2475/8 k.o. Novaki na katastarskom planu -

- graficki prikaz k.¢.br. 2530/3 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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- graficki prikaz k.¢.br. 2537 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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2 g

- graﬁ_éll_dl prikaz k.2.br. 2539/ k.0. Novaki na ka

tastarskom planu -

FINILEL ) S
- graficki prikaz k.€.br. 2564/4 k.o. Novaki na katastarskom planu -
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2.4 NAMIJENA ZEMLIJISTA

Vrednovane nekretnine se prema Prostornom planu uredenja opéine Dubrava (IV. Izmjene i dopune

Prostornog plana uredenja opcine Dubrava, Objava Odluke Opdcinskog vijeca o donosenju Plana:
Glasnik Zagrebacke Zupanije, br. 21/14) nalazi:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zonama

e}

djelomi¢no u Stambenoj i mjeSovitoj namjeni — izgradeni dio
djelomi¢no u Gospodarskoj namjeni — proizvodnoj
o djelomicno u Ostala obradiva tla

,—-’ T

o

e i d
[ ] STAMBENAIMJESOVITA NAMJENA - IZGRABENI DIO

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

2 - pretafito zanatska

OSTALA OBRADIVA TLA

- GUP Zapresica -
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2.5 TEHNICKI OPIS

1. ZGRADA - UPRAVNA ZGRADA

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje + 1 kat

GODINA GRADNIJE cca 1970. god.

PROCELJE Ozbukano i oli¢eno

LIMARIJA lzvedena

TEMELJI Trakasti betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska s ispunom od opeke
STROPNA KONSTRUKCIJA Betonska ploca

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Na podu je keramika, u sobama glazura i tepih, dijelom parket, u
prostorijama prodaje i nabave laminat, na stubistu terazzo

PROZORI Prozori su betonski, ostakljeni, te klasi¢ni dvostruki drveni

VRATA Vrata su klasi¢na drvena, dijelom ostakljena, a dijelom ne

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

GRUANIJE

Elektrogrijanje, preko termokumulacionih peci

SPECIFICNOSTI

Zgrada 1 — upravna zgrada je je prosjecnog stupnja uredenosti,
opremljenosti i odrzavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog
dijela te od 1. kata. Namjena zgrade je uredski prostor.
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2. ZGRADA - RADNICKI PROSTOR, GARDEROBE | SANITARIE

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1978. god.

PROCELJE Ozbukano i oli¢eno

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Trakasti betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armiranobetonska s ispunom od opeke

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna konstrukcija je drvena, kosa, s pokrovom od salonita

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Pod je betonski, u sanitarnom ¢voru su keramicke plocice
PROZORI Prozori su betonski, ostakljeni

VRATA Vrata su metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANIJE

Elektrogrijanje, preko termokumulacionih peci

SPECIFIENOSTI

Zgrada 2 — radnicki prostor, garderobe i sanitarije je prosjecnog
stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti. Zgrada se sastoji
od prizemnog dijela. Namjena zgrade je kovacnica, garderoba,
sanitarni prostori.
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3. ZGRADA — ZGRADA TEHNICKOG ODJELA

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1988. god. i 1990. god.

PROCELIJE Gornji dio procelja je obloZzen trapeznim limom, a ostali dio
procelja je sep

LIMARIJA Izvedena

TEMELJI Trakasti betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armiranobetonska s ispunom od opeke

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna konstrukcija je ¢eli¢na, s izolacijom, a pokrov je trapezni
lim

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA Ozbukani i oli¢eni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliéeni, u jednom dijelu podgled na stropnu
konstrukciju

PODNA OBLOGA Podovi na ulazi i na stubi$tu su obloZeni terazzom, a u ostalim
prostorijama je parket

PROZORI Prozori su drveni, s izo staklom

VRATA Vrata su drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANIJE

Elektrogrijanje, preko termokumulacionih peci

SPECIFIENOSTI

Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela je prosje€nog stupnja
uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti. Zgrada se sastoji od
prizemnog dijela. Namjena zgrade je uredski prostor.
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4. ZGRADA-HALA 1

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada - hala

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1985. god.

PROCELJE Profilni lim

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Betonski parapeti izmedu celi¢nih profila

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna konstrukcija je od celi¢nih nosaca pokrova azbestcementne
ploce

PREGRADNI ZIDOVI

OBRADA ZIDOVA Profilni lim

OBRADA STROPOVA Podgled na celicnu krovnu konstrukciju i pokrov od
azbestcementnih ploca

PODNA OBLOGA Pod je betonski

PROZORI Prozori su €eli¢ni s ispunom od armiranog stakla

VRATA Vanjska vrata su metalna, harmonika, unutarnja vrata su metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIUJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUANIJE

Peci na drva

SPECIFICNOSTI

Zgrada 4 — Hala 1 je prosjecnog stupnja uredenosti, opremljenosti i
odrZavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog dijela. Namjena zgrade
je za poslove strojne obrade.
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5. ZGRADA - INTERPOLACIJA

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada - interpolacija
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1985. god.

PROCELJE Profilni lim

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Celi¢na konstrukcija

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna  konstrukcija je od celi¢nih
azbestcementne ploce

profila  pokrova

PREGRADNI ZIDOVI

OBRADA ZIDOVA Profilni lim

OBRADA STROPOVA Podgled na celicnu krovnu konstrukciju i pokrov od
azbestcementnih ploca

PODNA OBLOGA Pod je betonski

PROZORI Prozori su Celi¢ni s ispunom od armiranog stakla

VRATA Vanjska vrata su metalna, harmonika

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUIA EL. ENERGIJE Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANJE Nema

SPECIFICNOSTI Zgrada 5 - Interpolacija je prosje¢nog stupnja uredenosti,

opremljenosti i odrZzavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog

dijela. Namjena zgrade je skladiste.
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6. ZGRADA —HALA 2

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada - hala

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1985. god.

PROCELJE Profilni lim

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Betonski parapeti izmedu celi¢nih profila

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna konstrukcija je od ¢elicnih nosaca, pokrova azbestcementne
ploce

PREGRADNI ZIDOVI

OBRADA ZIDOVA Profilni lim

OBRADA STROPOVA Podgled na celicnu krovnu konstrukciju i pokrov od
azbestcementnih ploca

PODNA OBLOGA Pod je betonski

PROZORI Prozori su €eli¢ni s ispunom od armiranog stakla

VRATA Vanjska vrata su metalna, harmonika, unutarnja vrata su metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIUJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUANIJE

Peci na drva

SPECIFICNOSTI

Zgrada 6 — Hala 2 je prosjecnog stupnja uredenosti, opremljenosti i
odrZavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog dijela. Namjena zgrade
je za poslove strojne obrade. U zgradi je postavljena i kranska staza
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7. ZGRADA — SKLADISTE | NADSTRESNICA

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada — Skladiste i nadstresnica
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1985. god.

PROCELIJE Trapezni lim

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Konstrukcija je Celi¢na

KROVNA KONSTRUKCUA

Krovna konstrukcija je od celi¢nih profila s pokrovom od trapeznog
lima

PREGRADNI ZIDOVI

OBRADA ZIDOVA

Trapezni lim

OBRADA STROPOVA Podgled na celicnu krovnu konstrukciju i pokrov od trapeznog lima
PODNA OBLOGA Pod je betonski

PROZORI Prozori su metalni

VRATA Vanjska su metalna

INSTALACIJE VODE Nije priklju¢ena

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Nije prikljucena

INSTALACIHJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANIJE

Nema

SPECIFICNOSTI

Zgrada 7 — Skladiste i nadstresnica je prosjec¢nog stupnja uredenosti,
opremljenosti i odrZzavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog dijela.
Namjena zgrade je skladiste.
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8. ZGRADA -HALA 3

LOKACIJA Radnicka cesta 33, Vrbovecka Dubrava
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada - hala

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1985. god.

PROCELJE Ozbukano i oli¢eno

LIMARLA lzvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armiranobetonski stupovi

KROVNA KONSTRUKCUA

Drvena krovna konstrukcija sa pokrovom od azbestcementnih ploca

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Keramicke plocice do odredene visine

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice

PROZORI Prozori su betonski sa staklenom ispunom
VRATA Vrata su klasi¢na drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANIJE

Nije u funkciji

SPECIFIENOSTI

Zgrada 8 — Hala 3 je prosjecnog stupnja uredenosti, opremljenosti i
odrZavanosti. Zgrada se sastoji od prizemnog dijela. Namjena zgrade
je nekoc bila restoran, a sada sluzi kao skladiste.
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2.6

ZEMUISTA

KORISNA POVRSINA

Povrsina zemljiSta je utvrdena prema upisu u zemljisnu knjigu te je prikazana u sljedeéoj tablici:

NEKRETNINA PO\(I::)I NA

Zemljiste zk.¢.br. 192/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki — gradevinska namjena 1.753
Zemljiste zk.C.br. 2469 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki —industrijska namjena 5.376
Zemljiste zk.¢.br. 2470/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 498
Zemljiste zk.¢.br. 2471/1 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 2.414
Zemljiste zk.¢.br. 2472/1 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 1.917
Zemljiste zk.¢.br. 2473/7 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena 1.187
Zemljiste zk.¢.br. 2474/8 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 692
Zemljiste zk.¢.br. 2475/5 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 1.028
Zemljiste zk.¢.br. 2475/8 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena 152
Zemljiste zk.¢.br. 2530/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki — industrijska namjena 65
Zemljiste zk.¢.br. 2533/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki — industrijska namjena 37
- industrijska namjena 28.652

Zemljiste zk.€.br. 2537 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki |- poljoprivredna namjena 14.922
Ukupno: 43.574

Zemljiste zk.¢.br. 2539/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena 2.876
Zemljiste zk.¢.br. 2564/4 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena 6.106
UKUPNO: 67.675
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1. ZGRADA - UPRAVNA ZGRADA

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Naruditelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO:IRSINA BRUTO P(ZVRSINA BRUTO V?LUMEN
(m?) (m?) (m’)
Zgrada 1 - Upravna zgrada izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u 507,95 558,75 1.564,50
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

2. ZGRADA - RADNICKI PROSTOR, GARDEROBE | SANITARIJE

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrZzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO:IRSINA BRUTO P?VRSINA BRUTO V(ZLUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 2 - Radnicki prostor, garderobe i
sanitarije izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537 395,42 434,96 1.604,88
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

3. ZGRADA — ZGRADA TEHNICKOG ODJELA

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO:/RSINA BRUTO P(ZVRSINA BRUTO V(zLUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u 199,88 219,87 659,61
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

4.ZGRADA-HALA 1

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO)IRSINA BRUTO PC:VRSINA BRUTO V?LUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 4 — Hala 1 izgradena na zemljistu zk.C.br.
2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 2.049,70 2.254,67 13.528,02
Novaki
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5. ZGRADA - INTERPOLACIJA

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Naruditelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO)/RSINA BRUTO P(ZVRSINA BRUTO V(ZLUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 5 — Interpolacija izgradena na zemljiStu
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 375,50 413,05 2.478,30
814 k.o. Novaki

6. ZGRADA —HALA 2

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrZzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

Novaki

NEKRETNINA NETO PO:IRSINA BRUTO P?VRSINA BRUTO V(ZLUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 4 — Hala 2 izgradena na zemljistu zk.C.br.
2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 2.500,00 2.750,00 16.500,00

7. ZGRADA — SKLADISTE | NADSTRESNICA

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

NEKRETNINA NETO PO:IRSINA BRUTO P(ZVRSINA BRUTO V(?LUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 7 — Skladiste i nadstresnica izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u 458,53 504,38 1.765,33

8. ZGRADA -HALA 3

Povrsina zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je potvrdena izmjerom
zgrade na uvidaju odrzanom 20. travnja 2022. godine, te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA NETO PO)IRSINA BRUTO PC:VRSINA BRUTO V?LUMEN
(m?) (m?) (m°)
Zgrada 8 — Hala 3 izgradena na zemljistu zk.C.br.
2469 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 2.500,00 2.750,00 20.625,00
Novaki
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 11. OZUJKA 2022. GOD.

ZEMUISTA
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1. ZGRADA - UPRAVNA ZGRADA
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3. ZGRADA — ZGRADA TEHNICKOG ODJELA

4. ZGRADA-HALA 1
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5. ZGRADA — INTERPOLACIJA

6. ZGRADA —HALA 2
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7. ZGRADA — SKLADISTE | NADSTRESNICA

8. ZGRADA - HALA 3
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2.8 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.8.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena

stambenih nekretnina".

2.8.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucdju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 46/95



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina

172-1/2022

2.8.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q1 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Q1 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Q1 134,19 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
160
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Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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2.9 PROCJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izrac¢una vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

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

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢éne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troSkovnhom metodom za zgrade, dok ¢e se procjena zemljista izvrSiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za
prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina.
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2.9.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLUJISTA GRADEVINSKE NAMJENE — POREDBENA

METODA

29.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju
i zastitu okolisa, Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina, 12. svibnja 2022. godine izdan je te, 12.
svibnja 2022. godine dostavljen izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 364-01/22-03/102,
URBROJ: 238-18-11/1-22-02, Zagreb.
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W HAFONENS

LY N
MERAETRME

GLASH B 2AERERALYE TUPARLIE NG 104, 1%, 3708, T0711. 31714 | 36714 [FABGLLEN] TERST]
ik A SUOACOMSTEECU KIS RARK 8,3, K15 MAXD,A, 2% POLULGRADERL £ MAX 14 KE MAX 0B, 74 UG RADERL 06 MaT 05,
3 o MBRIHEERAL [HELAY

A AN L GRAD VIR EIG PR D16, K15 WY |2

PP DUBRANA GLASHF, LAGFERALFE SUPATAIE B3I A0, 1605, DE0E, 'L, 11,041 24014 (PADGECEN] TECST|
(2% ] TARLOACDRCOSTOIEC KNG BN 8.3, KI5 MAX 0.5, 28 POLUUGASDERL €63 MAK 0,8, KIS MAX TR, TA LIGRADERL 115 MAR 05,
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3 L\:\m 28 AVM U GRATIEVIRLY G MAX LG, K5 MY |3
PHEDAET ELIPOFRODARE S HERHETRIME MA K £ B0 BA1, DRANICH, 114 L9 USISAALS U 3. UL 3550 A &4, BE2 ORARICA,
9 5V LIPSANA LB, L. 1134 ST 0 VWL
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GLASKAR ZAGREBALEE SUFARUE BFOU BT, LENDS, 10708, JVL, 21/38 11618 pﬁ!ﬁu"—mn—q
£ SLOBIONCTOIECLY B0 A4S (.3 15 MAK 0.5, 24 POLILGRAEIENL KRS MAX (L6, KE: KAXSLE, TA LIGBADENLD £15 A 0,5,
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REKRETHIME . SLICHIH EARRMTERISTIEA TE EJ 2 RIH PLACEMS IEDINSTAVA CIIERS 00 25 DONOLO3 KH [ AL AT ENPldy

Chaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijadnesti nekratnine na adresi AVENILA HRVATSK] BRANITELIA D odnasno na k.&. 2537 2533/2; 2530/3;
2460; 192/3 k.o, DUBRAVA, VRBOVEC; DUBRAVA, VABOVEC; DUBRAVA, VRBOVEC; DUBRAVA, VRBOVEC; DUBRAVA, VABOVELC,

Fredmetna nekretnina se prema planu pribEEnib vrijednesti nalazi u clenswnom bloku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim proplsima kajima se ureduje podrufje @itice osobnih
podataka,

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u ILP{R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provieriti.

Swvakl Zahtjey, lzvadak | Obavijest iz eNekratnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLaSA: 364-01722-03/102

URBROJ: 238-1E-11/1-22-02 IZ RADILA;
I
IAGRES, 12,5202 /f/
-~
PORMENIENIA SKRACENE NATIVA:

VESTA UGOVORA: K7 — tupoprodei, M —najem, £ - zekup, P35 - prava slufnastl, PG — prawn gradenia, I5 - zakap Ul prava slunost, 2PG = 2akup ui pring gradenja

VRSTA MEHRETMINE: FZ — palicprhredno zemiiibe, 62 — gradeansin semljite, 57 - lumska 2amlite, PNZ - priradno replodno mmijdte, 5T - stanfapartean, G - garada, PGM =parkirna
Faralng mpssa, VM - vanjsko-parkirno mjesto, DK — stamibena 2 greda-obiteljika ks, KPB - stambens sgrade-kbeca za povrerenl boravak, PP - poskown| prestar, GPG — popadarsca
sgrada, FIG —posdovra agrada, WIG —viiestambena sgrada, SKL - skladifte, 5P - spremi, A = wasl 8te nekretning , 05 — etsls, AU — rdaging

HAMUEMA: GP_IZGRADEND - gradevinsks podrulje - izpradeni dio, GP_MEIZGRABEND - gradevinsbn podnaie - neizgradeni dio, | - gospedarsia jena, 11 - clarika -
preteiin mchatrijyka, (2 - pospoderska namjene - preteiito ranatke, £ - powrdine m istordtevange minerainih srovina (skspioatacijske polie), E1 - posding oa skorid ] h
siroira - energetske, EX - pourting 2a Istoréaanie minerainih srovina - geotermaline vode, E3 - peurding 1 skoritivinge minaralni sirereine - ostalo, H - powdine ugaiaiits
fakuakuliural, K - pesiouna ramjend, K1 - peslinna ramjana - prétad s wlulina, K2 - poskema namjena - prebedito brgovaitka, K3 - poslovna nam|ena - kermna g sareisas, T-
wgostitel ko wraticka namjena, T1 - ugnstiteljsko turisticks namjera — hoted, T2 - ugost elsko turktika ramjena - turisticka racefe, T3 - ugestielzkn funstka namjena - kamp, A -
iporisko - refireaciiska namjena, R1 - Sporisko - rekreadiska namiena - golf igraldte (PPE,PRGEPPPPOPRUNSG], B2 - dpartsko - rebreaciska narejena - [ahatkl centanhipedram
PPLPPGLPPPPOPPUCYG) . AT - Spomske - rekmacinka namjena - ceviar b dimike Sportove [PRE PPGEPPPPO,PPLIOJG), R4 - Sportsho - rekroacljha Rarijna - teniski centar
(FRLAFGLAFRROPPUCYG), 25 - Eportske - rekreacijsa namjena - centar 2a vndene Sportove (PP, PPGZ,PPRFO,PRUDSG), F - pofeprhrdas the iskjufim asnome nampere, P1 -
poljoprivredne de - nsobito viijedne obradive tio, P2 - peljoprivedno tho - vrijedna ceadiva o, B3 - poljeprivredno tio - oatals obrediva ta, § - Bura skijefivo csnoves nanrjane, 31 -
uma - gospodarska, 32 - fuma - mittne fuma, 53 - fuma - fuma pasbne namjene, P - oetalo poliopevredna to, fume | Sumsko semifitts, ¥ - vodne pourine fvedatac, jecera,
akumularije, retencie, ribnjaci), N - posebna namjena, & - povrline infrastruktumih sustava, G- grobli, 5 - stambana namgna, M - mistovits namjena, M1 - miefovita namijgna -
pratefibo stambena, M2 - mjelodits pena - pretedite pask M3 - mjkowita narjena - poyremenn stanouanps, M4 - mjedovita namjera - pretebito poljopriviedna gospadarstva, 0
- jwvna i druftvena samjens, 01 - pvra i dnadivena namjens = uprnmi, D - jsna i drufteena namjena — socialna, D2 - [avna | dudtvena namjena = adravsvana, 04 - fvna i droftvena
namjena—predisolska, DS - javna | drudtvena namena - Skolska, Dé - favaa | drultvena namiena - isoke uliifte, DT - javnai driieena namjena - kukura, 08 - javna | druttvena
namjana = vjersha, L - turksitha - hika posobne namjera, L1 - turistifha - luka posebne namjers — peieezifie, LY - turisbds - luka posehne nam|ene - furisEdia luka, L3 - Turistatka - luka
poszbne namjers — maring, LA - turistitka - ks posebne namjere - natifki centar, A1 - Sportskes rekreacliska namjena - Spart {GUR, LIPU, DFUY, B2 - iparisko rekrescijska ramjea -
rakreacija (GUR, UFU, DFU), B3 - Eportsko rekreacijska mamjena - kupalite (GUP, UPU, DPUL 2 - saitdne mlene powiine, 21 - jrene zelene poveine - jmni park, 22 - jawne zeans
pererding = yralifte, I3 - joonm mlene povriios - admoriite, wi, | < (26} provadna namjena (GUP, UPLL OPY), & - (2G) gospodarsia ramjens [GUP, UPU, DPUJ, 22 = 26] gradske park-
Ly |GUP, LIPL, DPU], 23 - {26} tematski park (GUF, UPL, DPUY, 24 - |25) jawne gradike pourkine - tematsie one [GUP, UPL, OPU|, &8 - [356] grokijs

2od2
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Kupoprodaje iz zbirke kupoprodajnih cijena su prikazane na karti Geoportala
(https://geoportal.zagreb.hr/Karta). Kupoprodaje iz zbirke su na slici u nastavku prikazane crvenom, a
predmetna nekretnina plavom bojom.
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2.9.2 ISKLJUCIVANJE TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG PRORACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. S obzirom na mali broj dostavljenih
kupoprodaja IZ Zbirke kupoprodajnih cijena u daljnjem proracuna se ostavljaju sve nekretnine kako je vidljivo u nastavku.

. 5] v = | KOEFICUENT =
o c > (@)
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- | C m < 3 o OX = = O
ADRESA = = SIS < < SKLAPANJA | CJENOVNI BLOK
BR.| & . € | B = == 3 O N | 3 g POVRSINE | POVRSINE | & | 2 | /- o) PODATAKA
§ g K.C. K.O. ,% )2> g E g K.C. K.O. > § g g (kn/m2) (EUR / m2) E §
> m S T & - S
P g | 8 = 2
GORNJI MARINKOVAC, ZVEKOVAC - PROVEDENA
1 |Kp DUBRAVA GZ | 305 | MARINKOVAC | 726,00| 726,00| 1/1 | 305 | MARINKOVAC | S | 1. | 0,60 27,54 3,71| NE | NE | 17.10.2019.| oo oo | EVALUACUA
2 | KP| HABIJANOVAC, DUBRAVA | GZ | 73 | MARINKOVAC | 57547 | 575,47| 1/1 | 73 | MARINKOVAC | S | 1. | 0,60 59,95 7,93 | NE | NE | 24.06.2020. :/;/Bx?gv?r:l/:;o- 252\(525:\]':
3 |KP| PODLUZAN, DUBRAVA | GZ | 862 NOVAKI 356,00 | 356,00 1/1 | 862 NOVAKI S| 1| o060 31,17 4,15 | NE | NE | 28.05.2021. POBE?EQ\@;A 4 Esgtﬁigﬁf\
N DUBRAVA — PROVEDENA
4 |KP| PODLUZAN, DUBRAVA | GZ | 863 NOVAKI 446,00 | 446,00 1/1 | 863 NOVAKI s| 1| o060 31,17 4,15 | NE | NE | 28.05.2021. POIJ(L;PRIVREDA 4 EV‘ZLUACUA
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29.2.1

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

. o Z= | KOEFICUENT
o >
< é ZEMLJISNA KNJIGA 2 KATASTAR Z | IskorisTIVOSTI -
%) = %3 Q)
R | > ’Z> 3 =z 2 % C”En'\igpo C”Er':/; PO DATUM h:ENIEREEKTSNC”'\:i'\;?A CIJENA MEDUVREMENSKI
BR| § ADRESA = e 5 3 c s |5 = = = SKLAPANJA NEKRETNINA |  I1ZJEDNACENA
o = = O L5 TN = Z | POVRSINE | POVRSINE S DATUM (ZADATUM | CUENA (kn/m2)
< 3 | kC. K.O. T2 = K.C. K.O. > 3
S 2 ’%,: 2 % 5 g (kn/m2) | (EUR/m2) KUPOPRODAJE) PROCJENE)
> =2 ~ N m o
m N — ]
~ c >
1 | KP GORNJI')L'\J/'B/?&UXOVAC' GZ | 305 | MARINKOVAC | 726,00 726,00| 305 | MARINKOVAC | S | 1. 0,60 27,54 3,71| 17.10.2019. 109,64 124,37 31,24
2 | KP | HABIJANOVAC, DUBRAVA | GZ | 73 | MARINKOVAC | 575,47 | 575,47| 73 | MARINKOVAC | S | 1. 0,60 59,95 7,93 | 24.06.2020. 107,69 124,37 69,24
3 | KP PODLUZAN, DUBRAVA GZ | 862 NOVAKI 356,00 356,00 862 NOVAKI S |1 0,60 31,17 4,15 | 28.05.2021. 122,17 124,37 31,73
4 | KP PODLUZAN, DUBRAVA GZ | 863 NOVAKI 446,00 446,00| 863 NOVAKI S |1 0,60 31,17 4,15 | 28.05.2021. 122,17 124,37 31,73
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2.9.2.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Nekretnina pod rednim brojem 2 odstupa od prosjeka za vise od £30%.
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2 z &z 2 = £ 2
> =2 N m o
m N — it
~ c >
1| KpP GORNJI'DL'\J’;&UXOVAC' GZ | 305 | MARINKOVAC | 726,00| 726,00| 305 | MARINKOVAC | S 1. 0,60 27,54 3,71| 17.10.2019. 31,24 23,77
2 | KP | HABIANOVAC, DUBRAVA | GZ | 73 | MARINKOVAC | 575,47| 57547| 73 | MARINKOVAC | S 1. 0,60 59,95 7,93| 24.06.2020. 69,24 68,95
3 | KP| PODLUZAN, DUBRAVA | GZ | 862 NOVAKI 356,00 356,00| 862 NOVAKI s 1. 0,60 31,17 4,15| 28.05.2021. 31,73 22,57
4 | KP| PODLUZAN, DUBRAVA | GZ | 863 NOVAKI 446,00 446,00| 863 NOVAKI S 1. 0,60 31,17 4,15| 28.05.2021. 31,73 22,57
PROSJEK: 40,98
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2.9.2.3

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

- o = KOEFICIJENT
(@] >
= ;<U ZEMULIJISNA KNJIGA g KATASTAR = ISKORISTIVOSTI
g = & 3 CUENA PO
R. 3_>| JZ> 8 - § JZ> = CIJENA PO m2 DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANIJE
BR % ADRESA a c ;<u ,% c § i = = m2 POVRSINE POVREINE SKLAPANJA IZJEDNACENA OD PROSJEKA
o ) . = O« & o . o = Z !
é g K.C. K.O. 3 JZ> 8 K.C. K.O. = E g 3 (kn/mZ) (EUR/mZ) UGOVORA CIJENA (kn/mZ) (A!)
3 z 22 S g e g
> = N m (%3
m N — =
= c >
1 | KP GORNJéBABA':(lX\IjEOVAC' GZ | 305 | MARINKOVAC | 726,00 726,00 | 305 MARINKOVAC | S 1. 0,60 27,54 3,71 17.10.2019. 31,24 -1,05
3 | KP PODLUZAN, DUBRAVA GZ | 862 NOVAKI 356,00 356,00 | 862 NOVAKI S 1. 0,60 31,17 4,15 28.05.2021. 31,73 0,51
4 | KP PODLUZAN, DUBRAVA GZ | 863 NOVAKI 446,00 446,00 | 863 NOVAKI S 1. 0,60 31,17 4,15 28.05.2021. 31,73 0,51
PROSIJEK: 31,57
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisSna vrijednost zemljista u gradevinskoj
namjeni iznosi:

POVRSINA JEDINIENA UKUPNA CIJENA
NEKRETNINA (m?) CIENA (kn/m?) (kn)
Zemljiste zk.C.br. 192/3 k.o. Novaki upi k.ul.br.
emljiste zk.¢ 'r / .o ova | upisano u zk.ul.br 1.435,00 3157 45.302,95
814 k.o. Novaki — gradevinska namjena
Zemljiste zk.c.t.)r. 2.469 k.?. Novakl'uplsano u zk.ul.br. 5.426,00 3157 171.298,82
814 k.o. Novaki —industrijska namjena
Zemljiste zk.C.br. 2530/3 k.o. Novaki upisano u
525,00 31,57 16.574,25
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki — industrijska namjena ! ’ ’
Zemljiste zk.C.br. 2533/2 k.o. Novaki upisano u
32,00 31,57 1.010,24
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki — industrijska namjena ! ! ’
Zemljiste zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upi k.ul.br.
emljiste zk.¢ .r. "o ovall upisano u zk.ul.br 28.652,00 3157 904.543,64
814 k.o. Novaki - industrijska namjena
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2.9.3 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLUISTA POLJOPRIVREDNE NAMIJENE -
POREDBENA METODA

29.3.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju
i zastitu okolisa, Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina, 12. svibnja 2022. godine izdan je te, 12.
svibnja 2022. godine dostavljen izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 364-01/22-03/101,
URBROJ: 238-18-11/1-22-02, Zagreb.
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Napomene:
-
|
! g (15 MESDMERA
=z
1 Kp-y PRU DURRA YA GLASHIN ZAGAEBCEE JUPARLIE BFDU BB, LIS, LT, 0/10, 23/54 1 26/34 [PROSBCERS TEEST)
z agrrin PHUE DUBAAVA SLASRIE EAGRE AL EE SUPANUE MRCH RS, LI/0Y, T/, 20411, 2L/041 26/34 (FROTIBERS TERST,
£ TS
3 b, KO PRI DUBRAYA GLASHIE ZAGAERLCEE JUFAHUE BROU BB, LE/0S, s, 3011, 20004028 34 {PROCIECERD TEEST)
[ :f A PPUC DUBRAYA SLASHIE ZAGREBACTE BURANUE DEDU Kf84, LA/0, 10/08, 20011, 21004 1 26004 | PROZIBLE RS TERST)
[ 51513
& b, WO FPUD: DUBLAYA GLASHIE ZAGRIRACEE SUFANUE RECU BA4, L3705, 10VTS, 211, 20004 1 2604 {rmol1Sirm TEEST)
PRUD DUBAAA, GILASHIE ZUIAEBALCE BFaNUE BAD B84, 18,04, 10,06, 20011, ZL/14 1 26 H ma:Zﬂnq TEEET)
o EL 2ATS
tn HOLZK] FREDRET KUROPRCDAIE 30U WL BA. BA75/11, POvid e 2880 M2 UPEANU 06U . 1305, KRR 20753, POVASINE LETS
W2 UFISAN 1 T LILBR: 1555 SKE KOL SOVAKLUKUPRA POWEINA SvH CESTICA DMOS1 4S50 M3, TR JF FLATERS IEDRETVEMS
ELPOF RO CUENA G0 B 900 KN,
FPUD DUBRRYA GLASHIN TAGRERALKE SURANUE RRCU BN, LANT5, 10008, 20011, 2041 26004 {FRoCidom TeesT
3 kf JT5ME
Lo MOVAK] PREDMIT EUPOPROOAIE LI K C A, 2475/1 1, POVASINE 2280 M2 UPEANL 2 L EAL. 1385, K LB 247472, pownbIME 16TL
A2, LIPTSAN U ELUIL DAL LS50,V K O, MOVAKLUKLPHE POVASINS SVH CESTICA, ZRH05! 4554 M1, TE JE PLASTRA IDDIRETVERA
ELUPDREQTLARA THER OO B 500 K4,
PRUD CLIBRAN CLAGHE AL REBALKE FRRNLE BAD 8,04, LT, 10005, 20711, 2114 1 26114 (PRCLBRER] TERST)
M ki 2 TA SLOE0OMOSTOVECL KIS KA 0,2, 105 MAK 0, 14 POLUUGRABENL K0 PAA8 0 A, 115 MET LR, T4 UG RABENL 105 WX 55,
o, BETVWAKT KIS MAX 0B
B JAVHU GRABEVIN G MAK S, HEMAX L3

Owvaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja wrijednosti nekretnine na adresi AVENIA HRVATSKIH BRANITELIA 0 odnosno na k£, 2564,4; 2539,2; 2537;
HATE/E; 2475/5; 24T4/8; 24T3/7; 2472/1; 2471/1; 2470/4 k.o, NOVAR, VRABOWEC; NOVAKI, VREOVES; NOVAKI, VRBOVEC; NOVAKL, VABOVEC; NOVAKI,
VRBOVEC; NOVAKIL VRBOVEC, NOVAKI, VRBOVEC: NOWAKI, VRBOVEC: NOVAKI, VREOVEL: NOVAKI, YREOVEC.

Fredmetna nekretning se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjienownom bloku .

5 esnbnim podatcima iz ovoga izvatia procjenitelji su dufni postupati sukladno posebnim proplsima kojima se ureduje podrutje raitite osobnih
podataka.

Padatei u eNekretninama kaji nisu evaluirani u JLP{R)S su infarmativni i prije kariStenja kerisnik ih treba provjeriti,

Svaki Zahtjew, lzvadak | Obavijest iz eMekretnina pafranjuje se 2a potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 354-01/22-03/101

URBROJ: 238-18-11/1-22-02

ZAGREB, 12.5.2022,

POLASKIENIA SKRACENIH MAZIVA:

WRETA UGOWIRA: KP - kupoprodaja, M- najam, 2 - 2akug, PS - pravo shdnestl, PG = pravs gradanje, 25— mkup ur prove shadreati, 2PG — cakup uz pravo gradenja

WRITA NEERETMINE: PT - poliopriveednn lidre, GF - gradivinik §ifte, £2 — fumskn ramijifte, FNZ - prirodro neplodne sesijitte, 5T - stan/apartmas, G —gamin, PEM —parkimo
garaino miesio, VPM — vanjsio-parkimo mjeste, OFK - stambera :gads-obAelska kuta, EPE - e rgrecla kiita 2 pevrameni baravak, PP - posdoynl prostor, GI1G = gospodarka
egrada, PIG ~ poskeena mgradh, V2E - vik bana 2grada, SEL - shaddze, SF - ifke, AN — razlifte rekretrine , 0% —ostalo, AU - rudevine

MAKUENA: GP_ZGRADEND - gradevinika pedrulie - iagradeni dio, GP_NEEGRABERD - gradesinsks podrubje - netzgraden dio, | - gospodarsha i - poap kp namgEna -
prebedito Industrisks, |12 - goapodarsks namjena - pretedito :anatdka, E - powrbine 2a skoribtavanke mineraln droviea [asplostasisko godal, EL - powriine i iskoriftmvangs minerainib
Erowing = enargatsen, E2 - powwiing 2a skoriftavanie mineralnih croving - gaotarmars vada, E3 - poerlice ts iskoriftavanje mineralnh sinovina - ostalo, H - povrSive uzgajalifta
|akwakuliues], K - poslovea nampng, K1 - podosrs nimgens - prelelite ushibng, K2 - poalowea nerrmjena - pretedin trpsvadia, K3 - poskovna nampssa - kemunalie servena, T-
vgostibed sho huristitks namjera, T1 - ugoet el tunskitka namjeng - hotel, T2 - ugastiel]ske berigtitks nampng - Wealigke naslje, T3 - sgastiteljsko baristitka namgena - kamp, R -
dpertska - pakreddjska nargena | B - dpaitohn - rekraaciska nanesa - gell yﬂiiulwquppmﬂsl P2 - Eporiska - rekreadjska namjena - jahatlkd entanTipodnes

(R PRGR, PR ERO, PPUOJE) |, kY - Sportsko - rekreatijshn namjens - centar 1a zimeke fportove (PP, PRGZ,PPPROPPLIONG, R4 - Eportsko - rkeeadiska namjens - teniski centar
MPPGLH?W.PPUDJEL RE - fporizko - rekread]cka namjons - cantar @ vodeno Sportoen wui.npu.wvm,mmh P - paljspriveadna tla kv amnowme namjene, PL -
piljaprivndne th - caobits wrijedng cbeadiva 1k, P2 - pafjoprunadne e - wijedne abracive the, 23 - poljoprivredne o - cstola ohradiva da, & - fuma iskjutive assama namjene, 51 -
fuma - gospodarska, §2 - furma - zaitAna fuma, 53 - fuma - fama posebne namgene, PE - ostlo poljopriviedna tlo, duss | umska amljdte, ¥ - vadne povine [wndotod, jezen,
akumuladie, retancije, ribnjd), N - posebna ramjena, 15 - posriieg Infrastokiamih stan, G - greblje, 5 - stermbena mamjens, M - mjedoeita namjena, b - I et i v e -
prafeing sbenbena, M2 - mjelouila namjens - pratelite poslowa, M3 - mizdowts namjens - povremeno stanovanie, M1 - mjeiovita namjena - pretadite paljeervnedra gospodansta, O
- jwena | druStvena namjena, L - javna | deudbvera namijens — upravaa, G2 - fawna | drudtvena nammpEne = sodjaing, 03 - Fwma i druftvena namjens - cestvena, 04 - [avna | drubtvena
namjana - gradikadska, O - frea | dretosna ramjena - Skalska, DE - jeana i didSvine ramjens - vsaoko ufilifte, D7 - jvea i druftvera namiena — bulbura, OB - [auna | dredtee ng
nemjens —vjersks, L - baristichs - luka posebne samjene, L1 - turistitha - huka posebne namjene — priveailte, L2 - turistilha - boka posabing nampens - Duristitka Juki, L3 - Turistitka - luka
possbne namjene — maring, L - turst S - luka posebne samjene - nautitkl cantar, R1 - Spartsko akrpacijska nsmgenn - Zport (GLIP, UPL, D#U), A2 - Sportsho rekreaciska namjena-

3odad
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rebreadja [GUP, UFL, DPU}, A3 - Sporsko rekreaciska namjena - kupaliSte [GUF, UPL, OPUJ, 2 - zaitine tekers poeriics, Tl - javne pelene poyrdine - @vmd park. £2 - [aone ool e e
povrdine — igraliite, I i Jakena poariia - admadilte, wi, | = [2G] wesdnia ramjens [GUP, UPLL DPU, G — (26} grspod arska namgena [SUP, UPL, DPY, 21 - |26) gradsks pack-
Bume (GUR, LIPLL, DPUA, 23 — [26G] tematski pack (GLIP, UM, DU, 24 - jeane pradske poerEine - tematske 1ona |SUP, UPLL OPUL GB - (25] groblia

dodg
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Kupoprodaje iz zbirke kupoprodajnih cijena su prikazane na karti Geoportala
(https://geoportal.zagreb.hr/Karta). Kupoprodaje iz zbirke su na slici u nastavku prikazane crvenom, a
predmetna nekretnina plavom bojom.

Dubrava
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2.9.4 ISKLJUCIVANJE TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG PRORACUNA

U sljedecoj tabeli iskljuc¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnina pod rednim brojem 8 je

iskljucena iz daljnjeg proracuna zbog kategorije zemljista, a s obzirom da ima dovoljan broj kupoprodaja iste kategorije zemljiSta kao vrednovana nekretnina.

% b @ Zz | KOEFICIENT z
o C > o
< = ZEMLJISNA KNJIGA 2 | E KATASTAR | e S|
n = e m % [n) = =
= o IJENA P VENAPO | T
R > > 3 ~5 5% g 2 Csz © CJmZ 1 F| E | oatum STATUS
- | C m < 3 o LX s 4 Ox
ADRESA c = s | 5 < . SKLAPANJA |  CIENOVNI BLOK
BR.| & £ 5 < & S 2z ’ O | N = Z | POVRSINE | POVRSINE | & | 2 oy PODATAKA
5 2 K.C. K.O. 5 ;Z> o m g K.C. K.O. > 2 g § (kn/m2) (EUR/m2) | & z
o = 5= 2 c O C 3 < =
> % E g = ¢ o
= c e > 2
DUBRAVA, PROVEDENA
1 | KP | DUBRAVA | PZ | 2231/2 | NOVAKI 510,73| 510,73| 1/1 | 2231/2 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,96 0,26| NE | NE | 04.01.2019.| . ~ooveeir s | cUALUACUA
DUBRAVA — PROVEDENA
2 | KP | DUBRAVA | PZ | 2466/5 | NOVAKI | 3.949,14| 3.949,14| 1/1 | 2466/5 | NOVAKI | P3 | 4.1 2,53 034 NE | NE | 13.05.2019.| o oovero | EVALUACUA
2473/5, DUBRAVA — PROVEDENA
3 | kP | DUBRAVA | PZ | 5 | NOVAKI | 4.30L61| 430161 1/1 | 2473/5 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,84 0.25| NE | NE | 30.07.2019.| " ooveio | EVALUACUA
2241/2, DUBRAVA, PROVEDENA
4 | KP | DUBRAVA | PZ | " 7 | NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/3 | NOVAKI| P3 | 4.1 2,41 032| NE | NE | 17.08.2020.| o oovert s | EVALUACUA
DUBRAVA, PROVEDENA
5 | KP | DUBRAVA | PZ | 2241/2 | NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/2 | NOVAKI| P3 | 4.1 2,41 032| NE | NE | 17.08.2020.| o ' ooveet s | EVALUACUA
DUBRAVA — PROVEDENA
6 | KP | DUBRAVA | PZ | 2475/2 | NOVAKI | 1.672,44| 1.672,00| 1/1 | 2475/2 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,95 0,26| NE | NE | 03.11.2020.| " covoen s | cUALUACUA
DUBRAVA — PROVEDENA
7 | KP | DUBRAVA | PZ | 2475/11 | NOVAKI | 2.877,32| 2.880,00| 1/1 | 2475/11 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,95 0,26| NE | NE | 03.11.2020.| " coverr s | cUALUACUA
DUBRAVA, PROVEDENA
8 | KP | DUBRAVA | PZ | 2224 | NOVAKI | 1.028,65| 1.028,65| 1/1 | 2224 | NOVAKI | P3 | 4.2 4,76 0,63| NE | NE | 13.04.2021.| o oovert o | EVALUACUA
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29.4.1

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

ZEMLJISNA KNJIGA

KATASTAR

< S s¢& S

g 5 3 % 3 |Z8 N £ | CUENAPO | CIENAPO 2| g INDEKS CUENA | INDEKS CLENA

> z 2 22 |73 = o 5 A= DATUM MEDUVREMENSKI
R | = e = =% |2 z m m2 m2 - % S NEKRETNINA | NEKRETNINA :

& | ADRESA | T c & J& o2 S| EQ 3 3 g m| | SKLAPANJA IZJEDNACENA
BR. | & 3| ke K.oO. 5z cz |32 «& Ko. |2 | ©S | POVRSINE | POVRSINE | < = | 2 UGOVORA | (ZADATUM (ZADATUM | () eur (n/m2)

S e 22 3c |2 = > 5 | (kn/m2) | (EUR/m2) | 3| 3 KUPOPRODAJE) |  PROCIENE)

P = ) m O <

= = 5 2o =
1 | KP| DUBRAVA | PZ | 2231/2 | NOVAKI | 510,73| 510,73| 1/1 | 2231/2 | NOVAKI | P3| 4.1 1,96 0,26| NE | NE 04.01.2019. 100,59 124,37 2,42
2 | KP | DUBRAVA | PZ | 2466/5 | NOVAKI | 3.949,14 | 3.949,14 | 1/1 | 2466/5 | NOVAKI | P3| 4.1 2,53 034 NE | NE 13.05.2019. 102,24 124,37 3,08
3 | KP | DUBRAVA | PZ 22‘2773//56’ NOVAKI | 4.301,61| 4.301,61| 1/1 | 2473/5 | NOVAKI | P3| 4.1 1,84 025 NE | NE 30.07.2019. 103,98 124,37 2,20
4 | KP | DUBRAVA | PZ 2222‘:111//2 NOVAKI | 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/3 | NOVAKI | P3| 4.1 2,41 032 NE | NE 17.08.2020. 113,35 124,37 2,64
5 | KP| DUBRAVA | PZ | 2241/2 | NOVAKI | 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/2 | NOVAKI | P3| 4.1 2,41 032 NE | NE 17.08.2020. 113,35 124,37 2,64
6 | KP | DUBRAVA | PZ | 2475/2 | NOVAKI | 1.672,44| 1.672,00| 1/1 | 2475/2 | NOVAKI | P3| 4.1 1,95 0,26 NE | NE 03.11.2020. 119,45 124,37 2,03
7 | KP | DUBRAVA | PZ | 2475/11 | NOVAKI | 2.877,32| 2.880,00| 1/1 |2475/11| NOVAKI | P3| 4.1 1,95 0,26 NE | NE 03.11.2020. 119,45 124,37 2,03
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2.9.4.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

< ZEMUISNA KNJIGA = @ KATASTAR
3 > = 338 | =5 z | N5 | CUENAPO | CUENAPO
> = 2 R 5 |23 DATUM | MEDUVREMENSKI
R | z = =5 | ¢ 2 m m2 m2 < ODSTUPANJE OD
Br.| § | ADRESA | % x CE 22 | 2% 5 5 | SO | povraINE | povREINE | SKLAPANIA IZIEDNACENA PROSJEKA (%)
18 = K& K.0 T2 cz | 32 K.C K.0 2 | gz UGOVORA | CIENA (kn/m2) °
o = 5= 3 < 2 c > > g (kn/m2) (EUR / m2)
2 2 N 2 Mg
= & X c©O
1 | KP | DUBRAVA | PZ 2231/2 NOVAKI 510,73| 510,73| 1/1 | 2231/2 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,96 0,26| 04.01.2019. 2,42 -0,68
2 | KP | DUBRAVA | Pz 2466/5 NOVAKI | 3.949,14| 3.949,14| 1/1 | 2466/5 | NOVAKI | P3 | 4.1 2,53 0,34| 13.05.2019. 3,08 26,13
3 | KP | DUBRAVA | PZ | 2473/5,2474/6 | NOVAKI | 4.301,61| 4.301,61| 1/1 | 2473/5 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,84 0,25| 30.07.2019. 2,20 -9,80
4 | KP | DUBRAVA | PZ | 2241/2, 2241/3 | NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/3 | NOVAKI | P3 | 4.1 2,41 0,32| 17.08.2020. 2,64 8,37
5 | KP | DUBRAVA | Pz 2241/2 NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 | 2241/2 | NOVAKI | P3 | 4.1 2,41 0,32| 17.08.2020. 2,64 8,37
6 | KP | DUBRAVA | Pz 2475/2 NOVAKI | 1.672,44| 1.672,00| 1/1 | 2475/2 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,95 0,26| 03.11.2020. 2,03 -16,79
7 | KP | DUBRAVA | PZ 2475/11 NOVAKI | 2.877,32| 2.880,00| 1/1 | 2475/11 | NOVAKI | P3 | 4.1 1,95 0,26| 03.11.2020. 2,03 -16,79
PROSJEK: 2,44
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2.9.4.3 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

< ZEMUISNA KNJIGA =~ KATASTAR
5 3 3 =
1%} — - o = =
o — N
> z 2 22 ™ s z & || GlRARe | ElEARY DATUM MEDUVREMENSKI
R | c B c3 m 3 cz z m m2 m2 - ODSTUPANJE OD
g | © ADRESA = 5 = & 12 | 35 ; S | E8 | povriNe | povRENE | SKLAPANIA IZJEDNACENA PROSJEKA (%)
| g E K.C K.0 S S B = K.C K.0 z | &= UGOVORA CIENA (kn/m2) ?
o = 5= E < c > > g (kn/m2) (EUR / m2)
S S N ] m 9
= & X c©O
1 | KP | DUBRAVA | PZ 2231/2 NOVAKI 510,73| 510,73| 1/1 2231/2 NOVAKI P3 41 1,96 0,26| 04.01.2019. 2,42 -0,68
2 | KP | DUBRAVA | PZ 2466/5 NOVAKI 3.949,14 | 3.949,14| 1/1 2466/5 NOVAKI P3 41 2,53 0,34| 13.05.2019. 3,08 26,13
3 | KP | DUBRAVA | PZ | 2473/5,2474/6 | NOVAKI 4301,61| 4.301,61| 1/1 2473/5 NOVAKI P3 4.1 1,84 0,25| 30.07.2019. 2,20 9,80
4 | KP | DUBRAVA | Pz | 2241/2, 2241/3 | NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 2241/3 NOVAKI P3 4.1 2,41 0,32| 17.08.2020. 2,64 8,37
5 | KP | DUBRAVA | PZ 2241/2 NOVAKI 830,83| 830,83| 1/1 2241/2 NOVAKI P3 41 2,41 0,32| 17.08.2020. 2,64 8,37
6 | KP | DUBRAVA | PZ 2475/2 NOVAKI 1.672,44 | 1.672,00| 1/1 2475/2 NOVAKI P3 41 1,95 0,26| 03.11.2020. 2,03 -16,79
7 | KP | DUBRAVA | PZ 2475/11 NOVAKI 2.877,32| 2.880,00| 1/1 | 2475/11 | NOVAKI P3 4.1 1,95 0,26| 03.11.2020. 2,03 -16,79
PROSJEK: 2,44
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost zemljista u
poljoprivrednoj namjeni iznosi:

POVRSINA JEDINIENA UKUPNA CIJENA
NEKRETNINA (m) | CUENA (kn/m?) (kn)

Zemljis .Lbr. 2 .0. i upi

emljiste zkcl?r 1'170/.4 k.o Nova.kl upisano u zk.ul.br 406,00 244 990,64
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.l?r. 24'171/.1 k.o. Nova.kl upisano u zk.ul.br. 2.446,00 2,44 5.968,24
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.I?r. 2£.172/.1 k.o. Nova.kl upisano u zk.ul.br. 2.226,00 244 5.431,44
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.l?r. 24.73/.7 k.o. Novalfl upisano u zk.ul.br. 2.100,00 244 5.124,00
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.l?r. 24.174/.8 k.o. Nova.kl upisano u zk.ul.br. 1.396,00 244 3.406,24
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.l?r. 2£.175/.5 k.o. Nova.kl upisano u zk.ul.br. 1.093,00 2,44 2.666,92
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.c.t')r. 2475{8 k.o. Nova'kl upisano u zk.ul.br. 126,00 244 307,44
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
Zemljiste z'k.c.br'. 25'37 k.o. Nova'kl upisano u zk.ul.br. 814 14.922,00 244 36.409,68
k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.C.br. 2539/2 k.o. Novaki upi k.ul.br.

emljiste z c.r : /. o ova-l upisano u zk.ul.br 3.018,00 2,44 7.363,92
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
Zemljiste zk.C.br. 2564/4 k.o. Novaki upi k.ul.br.

emljiste zk.¢ .r - /. o ova-l upisano u zk.ul.br 5.755,00 2,44 14.042,20
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
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2.10 PROCJENA VRIUEDNOSTI ZGRADA

2.10.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi 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 trZiStu 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.

2.10.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedinicne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjec¢noj lokaciji, uzimajuéi 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 emu se kao osnovica uzima ravnhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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2.10.2 ZGRADA 1 - UPRAVNA ZGRADA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 507,95
Nova vrijednost [kn/m?] 3.800,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

1.828.620,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1970
Starost objekta [godina] 52
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koristenja [godina] 8
Relativna starost [%] 95
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 45
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 24,75
Zamjenska starost zgrade [godina] 30,25
Linearni otpis [%] 55

Linearni otpis [kn]

1.005.741,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

822.879,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?]

1.620,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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= umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastmkinra * nema oitecenja
I:T.pnrabi.vnstu potpunoesti i dugoroino * velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje = puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
= dobra lok.acija* vrlo q@bxammm = mala oite;éenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. L. . . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana loblikovanje * daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| korigtenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktora * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorotno * joi postoj1 potraZnga za vistom objekta * progjefno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost

* daljnje koritenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

doveljnainfrastrukiurg
» umjereno oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® medoyoljnainfrastrukinra * znatna oitecenja
; %T:;:a postoji/ne postoji potrainja za vrstom) umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratkoroéno
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2.10.2.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

S Vrijednost Ukupno
u dnit k %
zgrednttrosa novogradnje (kn/m?) 7] (kn/m?)
Zgrada 1 — Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br.
o . 1.828.620,00| 4,00 73.144,80
2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

2.10.2.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 1 - Upravna zgrada izgradena na zemljiStu zk.c.br. 2537 k.o. Novaki PROCUENIJENA
upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 822.879,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 822.879,00
Ukupni uzgredni troskovi 73.144,80
Ukupno: 896.023,80
Procijenjena T
. v Procijenjena
. Povrsina trzisna vew
Nekretnina . .. trziSna
(m’) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) :
Zgrada 1 — Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.c.br. 2537
L ) 507,95 1.764,00 896.023,80
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.3 ZGRADA 2 — RADNICKI PROSTOR, GARDEROBE | SANITARUE

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 395,42
Nova vrijednost [kn/m?] 1.800,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 711.756,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1978
Starost objekta [godina] 44
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koristenja [godina] 11
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 46
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 25,3
Zamjenska starost zgrade [godina] 29,7
Linearni otpis [%] 54
Linearni otpis [kn] 384.348,24
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 327.407,76
Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?] 828,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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= umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastmkinra * nema oitecenja
I:T.pnrabi.vnstu potpunoesti i dugoroino * velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje = puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
= dobra lok.acija* vrlo q@bxammm = mala oite;éenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. L. . . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana loblikovanje * daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| korigtenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktora * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorotno * joi postoj1 potraZnga za vistom objekta * progjefno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost

* daljnje koritenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

doveljnainfrastrukiurg
» umjereno oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® medoyoljnainfrastrukinra * znatna oitecenja
; %T:;:a postoji/ne postoji potrainja za vrstom) umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratkoroéno
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2.10.3.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

L Vrijednost Ukupno
k o)
Uzgredni trosa novogradnje (kn/m?) 7] (kn/m?)
Zgrada 2 — Radnicki prostor, garderobe i sanitarije izgradena
na zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 711.756,00 4,00 28.470,24
814 k.o. Novaki

2.10.3.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 2 — Radnicki prostor, garderobe i sanitarije izgradena na zemljistu zk.c.br. PROCIENIJENA
2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 327.407,76
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 327.407,76
Ukupni uzgredni troskovi 28.470,24
Ukupno: 355.878,00
Procijenjena S
.. e Procijenjena
. Povrsina trziSna vey
Nekretnina 5 .. trziSna
(m) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) .
Zgrada 2 — Radnicki prostor, garderobe i sanitarije izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 395,42 900,00 355.878,00
Novaki
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2.104 ZGRADA 3 — ZGRADA TEHNICKOG ODJELA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 199,88
Nova vrijednost [kn/m?] 4.200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 839.496,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1989
Starost objekta [godina] 33
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koristenja [godina] 22
Relativna starost [%] 60
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 49
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 26,95
Zamjenska starost zgrade [godina] 28,05
Linearni otpis [%] 51
Linearni otpis [kn] 428.142,96
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 411.353,04
Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?] 2.058,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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4 |Uporabivest ogranieno dana/osigurana

» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponoda

— lokacija/trEiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo debrainfrastrukinre * nema oitecenja
1 EP“"H_V““’“ potpunosti i dugoroéne » velika potraznja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema/nema ponude * dobra prostoma organizacija * puna vporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjenc
» dobra lokacija® vrle debrainfrastrukiure » mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. S o . + mala ponoda * joi dobra uporabivost
% |Uporabivost dovoljna i dugorognije dana/osigurana f oblikovanje . -:ialjnje kori%tmje jedva smanjenc
* dobra prostorna organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja » srednja lokacija* \dovoljnainfrastmltora * jasna oitecenja
zgrade 3 porabivost smanjena, ali srednjorocno * joi postoji potraznja za vrstom objekta * progjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
FK) na/osigurana » dovoljna ponuda * prosjecna prostoma ofganizacija * prosjecna vporabivost
» umjerena fleksibilnost * daljnje koristenje smanjeno
» umjerena lokacija® \doveljnainfiastukiorg * jasna oitecenja

» umjerenc oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala flekzibilnost * daljnje kornitenje jasno smanjeno
|Uporabivest » nezadovoljavajuca lokacija® medoyeljnainfrastruktura » znatna oitecenja
< ; %T::; postoji'ne postoji potraznja za vrstom)| v o oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmi:’:nn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorofno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

76/95



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

2.104.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

L Vrijednost Ukupno
k o)
Uzgrednitrosa novogradnje (kn/m?) (%) (kn/m?)
Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela izgradena na zemljiStu
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 839.496,00 4,00 33.579,84
Novaki

2.10.4.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela izgradena na zemljiStu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki PROCIENIJENA
upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 411.353,04
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 411.353,04
Ukupni uzgredni troskovi 33.579,84
Ukupno: 444.932,88
Procijenjena S
.. e Procijenjena
. Povrsina trziSna vey
Nekretnina 5 .. trziSna
(m) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) ’
Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela izgradena na zemljistu
. L . 199,88 2.226,00 444.932,88
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.5 ZGRADA 4-HALA 1
Povr$ina predmetnog objekta [m?] 2.049,70
Nova vrijednost [kn/m?] 2.400,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

4.919.280,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1985
Starost objekta [godina] 37
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koristenja [godina] 18
Relativna starost [%] 65
Odabrani faktor koristenja 4,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 31
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 17,05
Zamjenska starost zgrade [godina] 37,95
Linearni otpis [%] 69

Linearni otpis [kn]

3.394.303,20

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

1.524.976,80

Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?]

744,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» ymjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle debrainfrastrukiura * nema oitecenja
E.pnrabilvnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna nporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjenc
» dobra lok.acija* vrlo @bxgmmm * mala o Eteéenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. S s . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjenc
» dobra prostora organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja + stednja lokacija® [dovolinainfrastrukiura * jasna oitecenja
zgrade poerabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponoda * prozjefna prostorma ofganizacija * prozjedna nporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivest ograniteno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

[dovolinainfrastruktnrg
* umjereno oblikovanje
* nmnjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena oporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje konistenje jasno smanjeno
|Uporabivest » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfraztrukiura * znatna oitecenja
; %T:;; postoji‘ne postogi potraZnja za vrstom), nmjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmiinn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez flekzibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorotno
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2.10.5.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukupno

. v k 9
Uzgredni trosa novogradnje (kn/m?) (%) (kn/m?)

Zgrada 4 — Hala 1 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537 k.o.
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

4.919.280,00| 4,00 196.771,20

2.10.5.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 4 — Hala 1 izgradena na zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u PROCHIENJENA
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 1.524.976,80
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 1.524.976,80
Ukupni uzgredni troskovi 196.771,20
Ukupno: 1.721.748,00
Procijenjena T
. v Procijenjena
. Povrsina trzisna vew
Nekretnina . .. trziSna
(m’) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) :
Zgrada 4 — Hala 1 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537 k.o.
Lo . 2.049,70 840,00 1.721.748,00
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.6 ZGRADA 5 - INTERPOLACIJA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 375,50
Nova vrijednost [kn/m?] 1.000,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 375.500,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1985
Starost objekta [godina] 37
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koriStenja [godina] 18
Relativna starost [%] 65
Odabrani faktor koristenja 4,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 31
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 17,05
Zamjenska starost zgrade [godina] 37,95
Linearni otpis [%] 69
Linearni otpis [kn] 259.095,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 116.405,00
Preostala sada3nja vrijednost [kn/m?] 310,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» ymjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle debrainfrastrukiura * nema oitecenja
E.pnrabilvnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna nporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjenc
» dobra lok.acija* vrlo @bxgmmm * mala o Eteéenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. S s . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjenc
» dobra prostora organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja + stednja lokacija® [dovolinainfrastrukiura * jasna oitecenja
zgrade poerabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponoda * prozjefna prostorma ofganizacija * prozjedna nporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivest ograniteno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

[dovolinainfrastruktnrg
* umjereno oblikovanje
* nmnjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena oporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje konistenje jasno smanjeno
|Uporabivest » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfraztrukiura * znatna oitecenja
; %T:;; postoji‘ne postogi potraZnja za vrstom), nmjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmiinn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez flekzibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorotno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

82/95




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

2.10.6.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

S Vrijednost Ukupno
u dnit k %
perERl e novogradnje (kn/m?) 7] (kn/m?)
Zgrada 5 — Interplacija izgradena na zemljistu zk.c.br. 2537
. . 375.500,00| 4,00 15.020,00
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

2.10.6.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 5 — Interpolacija izgradena na zemljiStu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u PROCUENIJENA
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 116.405,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 116.405,00
Ukupni uzgredni troskovi 15.020,00
Ukupno: 131.425,00
Procijenjena T
. v Procijenjena
. Povrsina trzisna vew
Nekretnina . .. trziSna
(m’) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) :
Zgrada 5 — Interplacija izgradena na zemljistu zk.c.br. 2537 k.o.
Lo ) 375,50 350,00 131.425,00
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.7 ZGRADA 6 — HALA 2
Povr$ina predmetnog objekta [m?] 2.500,00
Nova vrijednost [kn/m?] 2.200,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

5.000.000,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1985
Starost objekta [godina] 37
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koriStenja [godina] 18
Relativna starost [%] 65
Odabrani faktor koristenja 4,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 31
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 17,05
Zamjenska starost zgrade [godina] 37,95
Linearni otpis [%] 69

Linearni otpis [kn]

3.450.000,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

1.550.000,00

Preostala sada3nja vrijednost [kn/m?]

620,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» ymjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle debrainfrastrukiura * nema oitecenja
E.pnrabilvnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna nporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjenc
» dobra lok.acija* vrlo @bxgmmm * mala o Eteéenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. S s . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjenc
» dobra prostora organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja + stednja lokacija® [dovolinainfrastrukiura * jasna oitecenja
zgrade poerabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponoda * prozjefna prostorma ofganizacija * prozjedna nporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivest ograniteno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

[dovolinainfrastruktnrg
* umjereno oblikovanje
* nmnjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena oporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje konistenje jasno smanjeno
|Uporabivest » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfraztrukiura * znatna oitecenja
; %T:;; postoji‘ne postogi potraZnja za vrstom), nmjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmiinn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez flekzibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorotno
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

2.10.7.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukupno

. v k 9
Uzgredni trosa novogradnje (kn/m?) (%) (kn/m?)

Zgrada 6 — Hala 2 izgradena na zemljiStu zk.C.br. 2537 k.o.
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

5.000.000,00| 4,00 200.000,00

2.10.7.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 6 — Hala 2 izgradena na zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u PROCUENIJENA
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 1.550.000,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 1.550.000,00
Ukupni uzgredni troskovi 200.000,00
Ukupno: 1.750.000,00
Procijenjena T
. v Procijenjena
. Povrsina trzisna vew
Nekretnina . .. trziSna
iy vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) :
Zgrada 6 — Hala 2 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537 k.o.
o . 2.500,00 700,00 1.750.000,00
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.8 ZGRADA 7 - SKLADISTE | NADSTRESNICA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 458,53
Nova vrijednost [kn/m?] 1.800,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 825.354,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1985
Starost objekta [godina] 37
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koriStenja [godina] 18
Relativna starost [%] 65
Odabrani faktor koristenja 4,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 31
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 17,05
Zamjenska starost zgrade [godina] 37,95
Linearni otpis [%] 69
Linearni otpis [kn] 569.494,26
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 255.859,74
Preostala sada3nja vrijednost [kn/m?] 558,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» ymjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle debrainfrastrukiura * nema oitecenja
E.pnrabilvnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna nporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjenc
» dobra lok.acija* vrlo @bxgmmm * mala o Eteéenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. S s . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjenc
» dobra prostora organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja + stednja lokacija® [dovolinainfrastrukiura * jasna oitecenja
zgrade poerabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponoda * prozjefna prostorma ofganizacija * prozjedna nporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivest ograniteno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

[dovolinainfrastruktnrg
* umjereno oblikovanje
* nmnjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena oporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje konistenje jasno smanjeno
|Uporabivest » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfraztrukiura * znatna oitecenja
; %T:;; postoji‘ne postogi potraZnja za vrstom), nmjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmiinn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez flekzibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorotno
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2.10.8.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

L Vrijednost Ukupno
k o)
Uzgrednitrosa novogradnje (kn/m?) (%) (kn/m?)
Zgrada 7 — Skladiste i nadstresnica izgradena na zemljiStu
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 825.354,00 4,00 33.014,16
Novaki

2.10.8.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 7 — Skladiste i nadstresSnica izgradena na zemljiStu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki PROCIENIJENA
upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 255.859,74
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 255.859,74
Ukupni uzgredni troskovi 33.014,16
Ukupno: 288.873,90

Procijenjena S
.. e Procijenjena
. Povrsina trziSna ves
Nekretnina 5 .. trziSna
(m) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) .
Zgrada 7 — Skladiste i nadstreSnica izgradena na zemljistu
. L . 458,53 630,00 288.873,90
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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2.10.9 ZGRADA 8 -HALA 3
Povr$ina predmetnog objekta [m?] 2.500,00
Nova vrijednost [kn/m?] 3.800,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

9.000.000,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1985
Starost objekta [godina] 37
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 55
Preostali vijek koriStenja [godina] 18
Relativna starost [%] 65
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 42
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 23,1
Zamjenska starost zgrade [godina] 31,9
Linearni otpis [%] 58

Linearni otpis [kn]

5.220.000,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

3.780.000,00

Preostala sada3nja vrijednost [kn/m?]

1.512,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle dobrainfrastroktnra * nema oitecenja
ﬁl’""l’i_“’ﬁ“ potpunosti i dugoroéno » velika potra?nja za vistom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna unporabivost
* visoka fleksibilnost * daljnje koriitenje nije smanjenc
* dobra lokacija® vrle dobrainfrastmkinra » mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. - .. . » mala ponuda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugorognije dana/osigurana oblikovanje » daljnje konitenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktura * jasna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana * dovoljna ponoda * prozjecna prostorna organizacija * prozjecna vporabivost

» nmjerena fleksibilnost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastrukiura
* umjerenc oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje konitenje jazno smanjeno
|Uporabivest * nezadovoljavajoca lokacija® medoveljnainfrastrltura * znatna oitecenja
;i?:::apo stoji‘ne postoji potraznja za vistom)| umj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikuﬂmminn dana/esigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkorofno
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2.10.9.1 UZGREDNI TROSKOVI

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 izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukupno

. v k 9
Uzgredni trosa novogradnje (kn/m?) (%) (kn/m?)

Zgrada 8 — Hala 3 izgradena na zemljistu zk.c.br. 2469 k.o.
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki

9.000.000,00| 4,00 360.000,00

2.10.9.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 8 — Hala 3 izgradena na zemljistu zk.c.br. 2469 k.o. Novaki upisanom u PROCUENIJENA
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 3.780.000,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 3.780.000,00
Ukupni uzgredni troskovi 360.000,00
Ukupno: 4.140.000,00
Procijenjena T
. v Procijenjena
. Povrsina trzisna vew
Nekretnina . .. trziSna
iy vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) :
Zgrada 8 — Hala 3 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2469 k.o.
- . 2.500,00 1.656,00| 4.140.000,00
Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost nekretnina iznosi kako je
prikazano u nastavku:

POVRSINA JEDINICNA UKUPNA CUJENA
NEKRETNINA (m?) | CUENA (kn/m?) (kn)
Zemljiste zk.C.br. 192/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br.
1.753 31,57 45.302,95
814 k.o. Novaki — gradevinska namjena ’ !
UKUPNO: 45.302,95
Zemljiste zk.c.t.>r. ?469 k...o. Novalfl upisano u zk.ul.br. 5376 3157 171.298,82
814 k.o. Novaki —industrijska namjena
Zgrada 8 — Hala 3 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2469
2. 1. .140.
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki 500 656,00 4.140.000,00
UKUPNO: 4.140.000,00
Zemljiste zk.c.t?r. 24'70/4 k.o. Novak.l upisano u zk.ul.br. 498 244 990,64
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
UKUPNO: 990,64
Zemljiste zk.c.t.>r. 24-71/.1 k.o. Novakll upisano u zk.ul.br. 5414 2,44 5.968,24
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
UKUPNO: 5.968,24
Zemljiste zk.c.l:.>r. 24.72/.1 k.o. Novakll upisano u zk.ul.br. 1.917 244 5.431,44
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
UKUPNO: 5.431,44
Zemljiste zk.c.lc?r. 2473/? k.o. Novakl.uplsano u zk.ul.br. 1187 244 5.124,00
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
UKUPNO: 5.124,00
Zemljiste zk.c.t?r. 24.74/.8 k.o. Novakll upisano u zk.ul.br. 692 2,44 3.406,24
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
UKUPNO: 3.406,24
Zemljiste zk.c.t?r. 24'75/.5 k.o. Novak'l upisano u zk.ul.br. 1.028 244 2.666,92
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
UKUPNO: 2.666,92
Zemljiste zk.C.br. 2475/8 k.o. Novaki upi k.ul.br.
emljiste zk.¢ .r . /. 0. Nova .|up|sano u zk.ul.br 152 2,44 307,44
814 k.o. Novaki -poljoprivredna namjena
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UKUPNO: 307,44
Zemljiste zk.¢.br. 2530/3 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br.
65 31,57 16.574,25
814 k.o. Novaki — industrijska namjena ’ ’
UKUPNO: 16.574,25
Zemljiste zk.¢.br. 2533/2 k.o. Novaki upisano u zk.ul.br.
1 1.010,2
814 k.o. Novaki — industrijska namjena 37 31,57 010,24
UKUPNO: 1.010,24
Zemljiste  zk.&br. 2537|° industrijska namjena 28.652 31,57 904.543,64
k.o. Novaki upisano u|- poljoprivredna namjena 14.922 2,44 36.409,68
zk.ul.br. 814 k.o. Novaki | 11516 zemljiste: 43.574 940.953,32
Zgrada 1 — Upravna zgrada izgradena na zemljistu
zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. 508 1.764,00 896.023,80
Novaki
Zgrada 2 — Radnicki prostor, garderobe i sanitarije
izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537 k.o. Novaki 395 900,00 355.878,00
upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
Zgrada 3 — Zgrada tehnickog odjela izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 200 2.226,00 444.932,88
814 k.o. Novaki
Zgrada 4 — Hala 1 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537
- . 2.050 840,00 1.721.748,00
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
Zgrada 5 — Interplacija izgradena na zemljistu zk.c.br.
. . 376 350,00 131.425,00
2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
Zgrada 6 — Hala 2 izgradena na zemljistu zk.C.br. 2537
L . 2.500 700,00 1.750.000,00
k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 814 k.o. Novaki
Zgrada 7 - SkladiSte i nadstresnica izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2537 k.o. Novaki upisanom u zk.ul.br. 459 630,00 288.873,90
814 k.o. Novaki
UKUPNO: 6.529.834,90
Zemljiste zk.c.l:.>r. 25?%9/2. k.o. Novakl'uplsano u zk.ul.br. 5 876 2,44 7.363,92
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
UKUPNO: 7.363,92
Zemljiste zk.c.t?r. 25.64/4' k.o. Novakl'uplsano u zk.ul.br. 6.106 244 14.042,20
814 k.o. Novaki - poljoprivredna namjena
UKUPNO: 14.042,20
SVEUKUPNO: 10.778.023,38
ZAOKRUZENO: 10.780.000,00

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

94/95




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 172-1/2022

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 18. svibnja 2022. godine
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