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1ZVOD 1Z PROCJENE

REKAPITULACIJA
UKUPNA VRIJEDNOST

NEKRETNINA PROCJENA VRIJEDNOSTI PROCJENA VRIJEDNOSTI
KN EUR

| ZEMLJISTE 127.500,00 17.000,00

I POSLOVNO PROIZVODNA | 1.154.115,00 153.700,00

ZGRADA

Il OKOLIS 95.400,00 12.700,00

UKUPNO: 1.377.015,00 183.400,0
ZAOKRUZENO: 1.377.000,00 183.400,00

ZAKLJUCAK | MISLJENJE

Nakon provedenog izraCuna za poslovno — proizvodnu gradevinu vlasnika/ovrSenika
NOVABELA GRUPA iz Zagreba, Augista Senoe 3 i ARIS 2000, iz Zagreba,
FraterSCica 60, na k.C. br. 596/3 k.o. LovreCan utvrduje se da trZiSna vrijednost
na dan vrednovanja 27 listopada 2021 godine iznosi:

1.377.000,00 kn

odnosno na dan vrednovanja prema srednjem teCaju HNB

183.400,00 EUR

Iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troSkove poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

Izradila:
Gordana Habajec ing grad
stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

U Zaboku, 27 10 2021 g.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

NEKRETNINA:

LOKACIJA:

NARUCITELJ:

VLASNIK
OVRSENIK:

PROCJENU IZRADILA:

DATUM:

PROIZVODNO POSLOVNA ZGRADA SA ZEMLJISTEM

KOLODVORSKA 2, ZLATAR BISTRICA
K.C. BROJ 596/3
K.O. LOVRECAN

OPCINSKI SUD U ZLATARU
STALNA SLUZBA U ZABOKU

NOVABELA GRUPA d.o.0. u stecaju
AUGUSTA SENOE 3, ZAGREB
OIB 83565636972

I
ARIS 2000 d.o.o.
FRATERSCICA 60, ZAGREB
OIB 06571045637

SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA Gordana Habajec ing grad

U Zaboku, 27 10 2021 godine
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

Broj katastarske Cestice 596/3
Adresa katastarske c¢estice Kolodvorska 3, Zlatar Bistrica

K.C. BROJ 596/3 K.O. LOVRECAN

1ZVOD 1Z ZEMLIISNE KNJIGE
ZKC. BROJ 596/3 K.O. LOVRECAN
ZK ULOZAK BROJ 2284

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opdinski sud u Zlataru
ZEMLIISMOKNILZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 22.10.2021. 23:33
Katastarska opéina: 336041, LOVRECAN

Broj zadnjeq dnevnika: Z-10390/2021

Verificirani Z¥ wiokak
Broj ZK ulofka: 2284

AkLivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLITSNE KNJIGE
A
Pesjedovnica
PRVI DDIELIAK
hL. Powrfina
Rbr. | zemlji Oznaka zemljista Primjedba
(kat, Eestice) jutro thv m2
1. 596/3 DVORISTE I ZGRADA-PEKARA 373 1342
| [ukupmo: | [ 37] 1342]
B
Viastownica
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedya
2. Vlasnicki dio: 171
NOWABELA GRUPA, D.0.0. U STECAIU, OTB: B3565636572, AUGUSTA SEMOE 3, L0000 ZAGREE, HRVATSKA
1 Zagrimljeno 22.11.2011. braj Z-1614711
Na temelju prijedioga radi upiiven]a plombe 2abilelbe ovrhe | presiie prijedioge 23 avib zaprimljenog pri Opdirskom swdu u
Datany pod pas be. Dhe-0B6/ 11 upiue se plonda zabljelbe ovrhe br. -1614/11 rad peidriaja preenstvencg reda butdude zabiljelbe
owrhe
r3 Zagrimljeno 23.11.2011. beaj Z-1622711
Na terneljis rfjedenja o ovrs Opdingkog suda u Datar od 21 studensg 2011 g, peslbe Ovr-S86/11 i prijedloga 2a cvrhu od
15.studencga 20019, be Ne:197/14-5-2/16 zabljehuje se owha radi naplate novianog potralivanja ovihovoditella Railfeisenibank
Mustria d.d. Zagreb, Petrinjska 59 na nekretninama u A uz zabilfefbu de se proenstvent red zahiljelbe ovrbe odreduje sa
prvenstvenim redom upisane plombe be. 2-1614/11 pod B rbe 2.1,
26 Zagrimljeno 16.12.3030.q. ped brojem Z-13101/2020
__ - - - - na? (i1}
ZABILEZRA, OTWARAMIE STECAINGG POSTUPKA, RIESEMIE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZEA U KARLOVCU, BR.
ST-1506/2020 07.12.2020, za stefajnog upravitelia imenwuje se Korana Ferdedji, Zagreh, Mirka Viusa 16, OIB: 74651192835,
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1. OPCE INFORMACIJE

1.1 Opé¢i podaci o nekretnini, svrha izrade i procjene nekretnine
Op¢i podaci o nekretnini:

1.2

predmet procjene:
lokacija:

dokumenti:

Narucitelj:

Nalaz i miSljenje:

Procjenu izvrsila:

zemljiste i poslovno proizvodna gradevina
KOLODVORSKA 3, ZLATAR BISTRICA

kopija katastarskog plana

izvod iz zemljiSne knjige
LOKACIJSKA DOZVOLA:
KLASA: UP/I1-350-05/97-01/100
UR BROJ: 2140-04/5-98-4
Zlatar, 12 02 1998

GRADEVNA DOZVOLA
KLASA: UP/I1-361-03/97-01/62
URBROJ: 2140-04/5-97-2
Zlatar, 14.07 1997

UPORABNA DOZVOLA
KLASA: UP/I-361-04/97-01/22
URBROJ: 2140-04/5-97-4
Zlatar, 10. 11 1977

OPCINSKI SUD U ZLATARU
STALNA SLUZBA U ZABOKU

Procjena vrijednosti nekretnine
k.C. br. 596/3 k.o. Lovre€an

Gordana Habajec ing grad.
Stalna sudska vjeStakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Podaci o o¢evidu:

Datum provedbe oCevida 07 10 2021

Datum vrednovanja

27 10 2021
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1.3. Podaci o primjenjenim propisima, dokumentima i izvorima
podataka

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama
koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina i to osobito:
a Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13)

Zakon o gradnji (N.N. 153/13)
b Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. 78/2015)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretznina (N.N. 78/2015)
C Zakoin o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,

141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

Propisi jedinica lokalne samouprave (PPU Opcine Zlatar Bistrica Sl. Glasnik
Krapinsko- Zagorske  Zupanije )

2. Podatke o utvrdrnim pocetnim cijenama gradevinskog zemljista

3. Portal e-nekretnina Ministarstva i prostornog uredenja
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2. UTVRDIVANJE KA!(VOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA
TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST
NEKRETNINA

2.1. Prostorna identifikacija
2.1.1. Polozaj nekretnina

GOOGLE MAPS
Kolodvorska 2, Zlatar Bistrica

o g D

—_—

| WALTA METAL d%070 =
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Kategorija zemljista:

Kategorija zemljiSta se utvrduje prema spremnosti katastarske Cestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajuéi u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne ¢imbenike.

Predmetna parcela nalazi se u zoni gospodarske namjene — proizvodna

Geoportal
k.G. Br596/3 k.o. Lovrec¢an

1ZDVOJENA GRADEVNA PODRUCJA IZVAN NASELJA (IGPIN)

NEZGRADENO

ﬂ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

|4 - farma IP - industnjsko preradivacka

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA I/ILI POSLOVNA

-

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
R1 - golf igraliste R2 - jahacki centar R3 - moto-cross
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IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE KATASTARSKO STANJE
k.o. Lovredan k.o. Lovrecan
zké br 596/3 k&br. 596/3

zk. ulozak 2284
nacin uporabe: dvoriSte i zgrada
povrSina parcele 1.342,00 m2

GEOPORTAL DGU
K.C. BROJ 586//3

Stanje DKP-a’n.a! dan:$22110:2021*%

fj_* -

10
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Vrste i mjera zemljista:
vrste i mjera koriStenja dano je prostornim planom i drugim propisima koji se odnose
na iskoristivost nekretnine.

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjene nekretnine
Predmetna nekretnina prema prostornom planu smjestena je u blizini centra Zlatar
Bistrice u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

Uz predmetnu parcelu nalaze se stambene i poslovne gradevine slicne katnosti

Infrastrukturna opremljenost

lzvedena je slijedeca javna komunalna infrastruktura : - vodovod - telefon - elektriCna
struja - kanalizacija - plin

Buka i zagadenje

Procjenjivana nekretnina nema neuobi€ajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi
odudarao od uobi¢ajene namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je
kontaminirana (imisije i sl.). Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene,
individualne .

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opcepoznati i uocljivi ili koji bi znac€ajnije
odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati i uocljivi ili koji bi zna€ajnije
odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Pristup nekretnini je omogucen osobnim automobilom i javnim prijevozom s javne

asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omogucéeno na parceli na mjestu predvidenom za parkiranje

LEGALNI STATUS
Nekretnina je u naravi u skladu s GRADEVNOM | UPORABOM DOZVOLOM

11



. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJA KRAPINSKO-ZAGORSKA
.

Ured za prostorno uredjenje,

stambeno~-komunalne poslove,

graditeljstvo i zaZtitu okolisa
Ispostava Zlatar

KLASA:UP/I-350-05/97-0l/loc
URBROJ:2140~04/5-98-4
Zlatar,16.02.1998.

Zupanija Krapinsko-zagorska, Ured za prostorno uredjenje, stambeno-
komunalne poslove, graditeljstvo i zadtitu okolifa, Ispostava Zlatar, temeljem ¢la-
nka 35. stavka 1. Zakona o prostornom uredjenju ("Narodne novine" broj 30/94)
rjesavajuéi po zahtjevu "NAPRLJED JAKOPEC" d.d. ZLATAR- BISTRICA, Kolodvorska
2 radi izdavanja lokacijske dozvole za rekonstrukciju postojeCe poslovne gradjevine
u poslovne prostorije za banku izdaje

LOKACIJSKU DOZVOLU

za rekonstmukeciju (prenamjenea) postojeée poslovne gradjevine u poslovne
prostorije za banku na kat. &est. br. 596/3 k.o. Lovreéan u Zlatar-Bistrica kojom
se odredjuje:
i, 1. Oblik i velidina gradjevinske parcele: )
- Prikazana na presliku katastarskog plana koja &ini sastavni dic dozvole, povrsi-
ne 1342 m . i
2. Namjena gradjevine: poslovne prostorije za banku.
3. Velidina i povrsina gradjevine:
- Veliina gradjevine: 11,02 x 8,91 m.
- Visina graajevine ( od najniZe kote terena uz gradjevinu do vrha sljemena
krova): gradjevina zadrzava postojedu visinu. :
- Broj etaza: prizemlje.
4. Smjestaj gradjevine:
- Gradjevinska linija odredjena je na udaljenostl juznog prodelja gradjevine
(12,00 m od ulice ). :
_ Gradjevina je udaljena 6,00 m od medje sa istofne strane i 11,00 m od medje
sa sjeverne strane i uz istocno procelje postojeée gradjevine - pekare.
- Rekonstrukeijom gradjevine neée se mijenjati vanjski gabariti gradjevine.

12
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4
- 2 - yc
5. Oblikovanje ogradjevine: .
Volumen, proporcije i procelja gradjevine moraju safinjavati jednu arhite- )
ktonsku cjelinu koja ne smije destruktivno djelovati u ambijentu u kojem se .
gradjevina nalazi.

- kroviste: dvostre$no (postojede)
- pokrov: crijep
6. Uredjenje gradjevinske parcele: .
Na postojecem parkiralisnom prostoru obiljeZiti parkirali¥na mjesta za potrebe
banke.
7. Nacin i uvjeti prikljudenja gradjevinske parcele na javno-prometnu povriinu i komu-
nalnu infrastrukturu:
- Javno prometna povrsina: postojeéi prilaz
-~ NN el. mreza: prikljudak izvesti prema uvjetima DP "Elektra" Zabok
- Vodovod: prikljucak izvesti prema uvjetima "Zagorskog vodovoda" Zabok
- Kanalizacija: odvodnju otpadnih voda rijesiti priklju€kom na javnu kanaliza~
ciju.
8. Mjere zasStite okolisSa:
Osigurati zbrinjavanje krutog otpada.
9. Podaci znacajni za izgradnju na parceli:
Gradjevinska parcela nalazi se u VIII potresnoj zoni po mcs skali.
I1. Posebni uvjeti gradjenja i suglasnosti nadleZnih tijela i poduzeéa &ine sastavni
dio ove dozvole.
II. Izvod iz AP-a "Juozapad" Zlatar-Bistrica (SluZbene novine gfine Zlatar br. 2/92)
je sastavni dio ove lokacijske dozvole.
IV. Na temelju ove lokacijske dozvole ne moZe se zapofeti s gradjenjem ved je potre- -
bno ishoditi gradjevinsku dozvolu prema odredbama Zakona o gradjenju (“"Naro-
dne novine" broj 77/92, 82/92, 26/93 i 33/95).
Ova lokacijska dozvola vazi dvije godine od njene pravomoénosti ukoliko se u tom
roku podnese zahtjev za gradjevnu dozvolu ili zapo&ne s radovima za koje prema
posebnim propisima nije potrebna gradjevna dozvola.

V.

O br az 1l o 2 enije

Podnositelj zahtjeva "NAPRIJED- JAKOPEC" d.d. iz Zlatar-Bistrice, Kolo-
dvorska 2 podnio je dana 24.11.1997. zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole za zahvat

u prostoru za rekonstrukciju (prenamjenu) postojeée poslovne gradjevine.
Zahtjev je osnovan.

Uz zahtjev je priloZeno:
1. Preslik katastarskog plana.

2.1. Programska skica namjeravanog zahvata u prostoru s detaljnim pokazateljima
gradjevine.

13



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

GORDANA HABAJEC ING GRAD

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANTIA KRAPINSKO-ZAGORSKA
Ured za prostorno uredenje,
stambeno-komunalne poslove,
graditel jstvo i zastitu
okolisa
ispostava zlatar

KLASA: UP/I-361-03/97-01/62
URBROJ: 2140-04/5-97-2

Zlatar, 14.07.1997.

Zupanija Krapinsko-zagorska, Ured za prostorno uredenje, stambeno-komu-
nalne poslove, graditeljstvo i zaStitu okoliSa, Ispostava Zlatar, na zahtjev
investitora Trgovadko drustvo "NAPRIJED JAKOPEC" d.d. Zlatar-Bistrica, da
se izda gradevna dozvola za preuredenje i prenamjenu postojede gradevine, bivie
mljekare u Pekarnicu Zlatar-Bistrica, na temel ju ¢lanka 30. Zakona o gradenju
("Narodne novine" br. 77/92, 82/92, 26/93 1 33/95), i=zdaje

GRADEVNU DQZVOLU

1. Investitoru Trgovadkom drustvu "NAPRIJED-JAKOPEC" d.d. ZLATAR-BISTRICA,
dozvol java se preuredenje i prenamjena postojjede poslovne gradevine bivse mlje-
kare u poslovni prostor pekarnice tloertne velidine 19,40 x 12,80 m na grade-
vinskom zemljiStu oznadenom kao kat.lestica broj: 596/3 upisanom u z.k. ulozak
broj: 2284 k.o. Lovredan, koja se nalazi u Zlatar-Bistrici.

2. Investitor se mora pridriavati gradevno-tehnidkih propisa, lokacijske
dozvole izdane pod brojem KLASA: UP/I-350-05/97-01/45, URBROJ: 2140-04/5-97-4 od
22.05.1997. godine, projektne dokumentacije koja se sastoji od glavnog projekta
gradevinski ‘dio sa instalacijama broj: T.D.-10/97 izraden od poduzeda "S.B-
InZinjering" d.o.o. Zlatar-Bistrica, suglasnosti "Zagorskog vodovoda" Zabok broj:
1328797, rjeSenja o elektroenergetskoj suglasnosti "Hrvatska elektroprivreda"
Distribueijsko podrud¢je "Elektra-Zabok" broj: EES: 4/02-076U4/97-2C, suglasnosti
Komunalnog poduzeda "Komunalac" KonjSGina broj: 2083/97 1 suglasnosti na vodoprav-
nim uvjetima, vodnogospodarskog odjela za vodno podruéje Sliva Save '""Hrvatske
vode" Zagreb Klasa: UP/I-325-07/01/0L46 od 3.07.1997. godine, 3to sve ¢ini sastavni
dio ove gradevne dozvole.

3, Investitor je duZan: ]
- Preuredenje i prenamjenu gradevine izvesti unutar postojedih gabarita u
poslovne prostorije za pedenje pekarskih proizvoda. .

- Radove gradenja ustupiti pravnoj ili fizidkoj osobi registrirancj za tu
djelatnost.
- Radove izvesti prema-gradevinskim normativima, tehnidkim propisima i

tehnickim svojstvima bitna za gradevinu u skladu odredbe poglavlja II. Zakona o
gradenju.

_ Dostaviti akt o imenovanju nadzornih inZinjera i prijaviti pocetak gra-
denja tijelu graditeljstva u pismenom obliku, najkasnije na dan podetka izvodenja
radova na gradevini.
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-2~

- 031gurat1 struéni nadzor gradenja prema Clanku 17. tolke 3. .
u skladu odredbe <¢lanka 20. todke 1. i 3. Zakona o gradenju ("Narodne nov1ne"
broj T77/92).

- U slucaju prekida radova poduzeti mjere radi osiguranja grade-
vine i susjendih gradevina i povrsina.

4. Ako se u tijeku gradenja promijeni investitor, © nastaloj promjeni
novi investitor mora obavijestiti tijelo graditel jstva u roku od 8 dana od
nastale promjene.

5. Sa 1zvodenJem radova investitor moZe zapoCeti nakon $to gradevna
dozvola postane konacna u upravnom postupku.

6. Gradevna dozvola prestaje vaZiti ako se sa radovima na gradevini
za koju je gradevna dozvola izdana ne zapolne u roku od dvije godine, od dana
pravomoénosti.

7. Izgradena gradevina smije se pocet1 koristiti, odnosho staviti u
pogon, nakon Sto tijelo graditel jstva izvr3i tehnidki pregled i izda uporabnu
dozvolu.

CbrazloZenje

Investitor Trgovacko druStvo "Naprijed-Jakopec" d.d. Zlatar-Bistrieca,
podnio je dana 11.07.1997. godine zahtjev za izdavanje gradevne dozvole za
preuredenje 1 prenamjeni postOJece poslovne gradevine u poslovni prostor
pekarnice, na gradiliStu oznadenom kao kat.lestica broj: 596/3 z.k. uloZak broj:
2284 k.o. Lovredan u Zlatar-Bistriei.

Zahtjevu je priloZeno:

. Lokaci jska dozvola izdana pod brojem KLASA: UP/I-350-05/97~01/45, URBROJ:
2110-0U4/5-97-4 od 22.05.1997. godine.

-

2. Kopija katastarskog plana sa ucrtanom gradevinom od 22.05.1997.

3. Sanitarna suglasnost Ureda za rad, zdravstvo i socijalnu skrb Zlatar
KLASA: 540-02/97-01/T74 od 17.06.1997.

4. Suglasnost "Zagorskog vodovoda Zabok" broj 1328797 od 20.06.1997.

5. Suglasnost Ministarstva unutarnjih poslova, Policijska uprava Krapinsko-
zagorska broj: 511-17-09-UP/I-380/2-97-KN-VB. od 23.06.1997.

6. Suglasnost inspekeije rada Donja Stubica KLASA: UP/I-116-02/97-~01/05 od
24.06.1997. ’

7. Rjesenje o e1ektroenergetsk03 suglasnosti Hrvatske elektroprivrede, Distri-

bucijsko podrucje "Elektre Zabok" broj EES 4/02-0764/97-7.C. od 31.06.1997.

8. Suglasnost Komunalnog poduzeda "Komunalac" Konjséina, Jertovec 150 broj:
2083/97 od 8.07.1997.

9. Suglasnost T.K. Telekomunikacijskog centra Krapina broj: T.2.02/2L00/97 od
3.07.1997. godine,

10. Vodopravna suglasnost izdana u obliku klauzule na vodopravne uvjete broj:
KLASA: UP/I-325-07/97-01/0446 od 3.07.1997.

11. Kopija katastarskog plana sa parcelacijom od 10.07.1997.

12. Izvadak iz zemljisne knjige z.k. uloZak broj: 2284 za 3kbr. 596/3 k.o.
Lovredan od 11.07.1997. godine.

13. Potvrda ureda za prostorno planiranje i zaStitu Covjekove okolMne da je glav-
ni projekt izraden u skladu sa lokacijskom dozvolom broj: KLASA: 350-07/07-

-01/55 od 11.07.1997. .
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f

REPUBLIKA HRVATSKA .
ZUPANIJA KRAPINSKO-ZAGORSKA

Ured za prostorno uredenje,
stambeno-komunalne poslove,
graditel jstvo i zaStitu
okolisa
ISPOSTAVA ZLATAR

KLASA: UP/I-361-0U4/97-01/22
URBROJ: 2140-04/5-97-4

Zlatar, 10.11.1997.

~ Zupanija Krapinsko-zagorska, Ured za prostorno uredenje, stambeno-
komunalne poslove, graditeljstvo i zaStitu okoliZa Ispostava Zlatar na zahtjev
Investitora, Trgovackog druStva "NAPRIJED = JAKOPEC" d.d. ZLATAR-BISTRICA,
Kolodvorska ulica 2, u predmetu izdavanja uporabne dozvole za podetak koriSte-
nja preuredene postojeée poslovne gradevine bivSe mljekare u poslovne prostorije
pekare u Zlatar-Bistrici, na temelju -¢lanka 45. Zakona o gradenju ("Narodne

novine" broj: 77/92, 82/92, 26/93'1 33/95), izda je
UPORABNU DOZVOLU

Preuredene poslovne gradevine bivie mljekare u poslovne prostorije pekare,
tloertne veliéine 19,40 x 12,80 m, za koju je izdana gradevna dozvola od tijela
graditel jstva broj: KLASA: UP/I-361-03/97-01/62, URBROJ: 2140-04/5-97-2 od 14.07.
1997. godine, na ime Trgovadkog drustva "NAPRIJED- JAKOPEC" d.d. Zlatar-Bistrica,
Kolodvorska ulica 2.

e Gradevina je izgradena na &kbr. 596/3 z.k. uloZak broj: 228l k.o. Lovredan u
N Zlatar-Bistrici i moZe se koristiti za svoju namjenu.

ObrazloZenije

Investitor, Trgovadko druStvo "NAPRIJED-JAKOPEC" d.d. Zlatar-Bistrica,
Kolodvorska 2, podnio je zahtjev tijelu graditel jstva dana 24.10.1997. godine
da se izvr3i tehnidki pregled i izda uporabna dozvola za koristenje dovrsene
poslovne gradevine za svoju namjenu koja je izgradena na dkbr. 596/3 k.o. Lovredan
u Zlatar-Bistriei. -

Komisija za tehnicki pregled izvriila je dana 4.11.1997. godine tehnidki
pregled navedene gradevine kao i pregled svih dokumenata koji se odnose na gradnju,
pa je o tome sastavila-zapisnik u kojem je utvrdila da Jje predmetna gradevina
izgradena na osnovi gradevne dozvole i druge dokumentacije koja je u skladu sa
uvjetima odobrenja za grandju, a ispunjeni su i uvjeti u pogledu stabilnosti,
sigurnosti u pogledu Zivota ljudi i uporabl jivosti gradevine, pa je komisija donijela
zakl juéak i dala prijedlog da se gradevina moZe koristiti i da se uporabna dozvola
izda, a nedostaci da se otklone u odredenom roku.
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4.1 PROIZVODNO - POSLOVNA GRADEVINA

ZA ZGRADU JE IZDANA
UPORABNA DOZVOLA
KLASA: UP/I-361-04/97-01/22
URBROJ: 2140-04/5-97- 4

Zlatar , 10 11 1997

godina izgradnje
katnost

polozaj:

temelji:

nosiva konstrukcija

pregradni zidovi
obrada zidova:
Podovi

krovna konstrukcija
pokrov

limarija

procelje

Vanjska stolarija
unutarnja vrata
grijanje:

instalacije:

stanje:

Vanjska stolarija
grijanje:
instalacije:
stanje:

1997
prizemlje

armbet trakasti

proizvodni dio: armbet konstrukcija, sa ispunom od
opeke

uredski dio zidovi od opeke sa vertikalnim i
horizontalnim serklazima

opeka

ozbukani i bojani, keramika u sanitarijama
keramika, parket, granit

dvostresno, drveno

biber crijep

pocin€ana

ozbukano;sep.

bravarija, ostakljena biber staklom

drvena, licena

centralno na plin, al. radijatori

struja, voda, odvodnja, telefon, plin

objekt je dobro odrzavan, ali se trenutno ne koristi

drveni, metalni i betonski prozori

bez grijanja

struja,

objekt je nedovrSen, slabe kvalitete, neodrzavan
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5.1. GEOMETRIJSKI PODACI

Sadrzaj:
Proizvodni prostor: proizvodnja, priru¢no skladiste, laboratorij, trijem
Uredski prostori: hodnik, sanitarije, ¢ajna kuhinja, uredi

IZRACUN NETO KORISNE POVRSINE | NETO KORISNE VRIJEDNOSTI

PROIZVODNI PROSTOR

Ozn. | Naziv-opis prostora korisna povrsina m2 koeficijent korisna
(tlocrtna) vrijednost
m2
1.01 | Proizvodnja 139,25 1,00 139,25
1.02 | Laboratorij 14,57 1,00 14,57
1,03 | kancelarija 10,12 1,00 10,12
1.04 | Spremiste 7,71 1,00 7,71
1.05 | Spremiste 4,46 1,00 4,46
1.06 | Sanitarni ¢vor 9,16 1,00 9,16
1.07 | Trijem 7,00 0,50 3,50
UKUPNO: 192,27 188,77
UREDSKI PROSTOR
Ozn. | Naziv-opis prostora korisna povrsina m2 koeficijent korisna
(tlocrtna) vrijednost
m2
1.01 | Hodnik 9,00 1,00 9,00
1.02 | Izba 1,73 1,00 1,73
1,03 | Predprostor 4,96 1,00 4,96
1.04 | Wc z 2,15 1,00 2,15
1.05 | Wc-m 1,50 1,00 1,50
1.06 | Ured 1 11,96 1,00 11,96
1.07 | Ured 2 15,16 0,50 15,16
1.09 | Ured 3 14,02 0,50 14,02
1.07 | Ured 4 21,11 0,50 21,11
UKUPNO: 81.59 81,59
SVEUKUPNO: 273,86 270,36
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UKUPNA POVRSINA PROIZVODNOG DIJELA ZGRADE
Neto povrsina (NGP) 192,27 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) 223,88 m2

UKUPNA POVRSINA UREDSKOG DIJELA ZGRADE

Neto povrsina (NGP) 81,59 m2

Brutto gradevinska povrSina (BGP) 101,75 m2

POVRSINA PARCELE 1.342,00 m2

OKOLIS 1342 — (223,88 + 191,75) = 1.016,00 m2
FOTOGRAFIJE

1 PROIZVODNO POSLOVNA GRABDEVINA

PTREDNJE PROCELJE

STRAZNJE PROCELJE BOCNO PROCELJE
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BOCNO PROCELJE

PROIZVODNA HALA
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UREDSKI DIO
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BN Komentar soo0s.2021.

MNekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatshkoj. Osjeca se utjecaj
pandemije na kupovnu mot ulagada, ali koja ne ubjece na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste. Negativno
utjete prije swega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama dijena wglavnom
stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene skambenih nekretnina jos vvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020. godine, alii
kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogut | da moramo planirati Zivot i
stanovanje na drugi natin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veta razlika u cijenama
izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Pobres je, razumljivo. ponajvise utjecao na trziste centra
Zagreba.

O=jeca se povetana Zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile | kako s& povecavao broj
cijepljenih. Poveianim dolaskom drzavijana EU u Hreatsku, raste i promet nekretninama kojima suw kupci strani
drzavljani. Stranci su naravno ponajvise zainteresirani za kupnju tzv.  drugos doma" (second home), koji =2
podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne oéekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je
izbrojano preko Y000 transakcija v kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je
swakako veti nego u 2020. godini.

| dalje =& nastavlja trend sve veie razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, sto

ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
*za ozujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te =e koriste podatei od veljace
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ODABIR METODE PROCJENE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja.izmedu kupca i prodavatelja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijede¢e metode:
POREDBENA METODA
TROSKOVNA METODA
PRIHODOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti nekretnine koja se procjenjujeuzimajuéi u obzir obi¢aje u
uobi€ajenom poslovnom prometu a u odnosu na raspolozive podatke.

Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale se koriste za provjeru rezultata i
potporu.

POREDBENA METODA

se koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.

Koristi se za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa,
kuéa u nizu, stanova, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
nekretnina koje se usporeduju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnosti.

Koridtene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost obiljezjima procjenjive procjenjivane katstarske ¢estice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaavanje ne prelaze 40
% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA

se koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade

javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kué¢a koje prema svojim obil&jezjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama i naknadnih ulaganja u gradevine

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrSdivanja pokrivenosti troSkova
gradnje buducim prihodima od najma nekretnine.

TroSkovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti starijih gradevina kojima je
potrebno intenzivho odrzavanje i koje zahtjevaju visoke troSkove rekonstrukcije, sanacije i
modernizacije i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u nekretninu

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir realni trodkovi gradnje, umanjenje
zbog starostikao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA

se primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenig gradevinskih Cestica na kojima se
nalaze nekretnine u najmu ,gospodarske i druge nekretnine cija je svrha stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju postignutih prihoda na
trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljista uveéane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i
odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti
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Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izr€unati vrijednost gradevine odvojeno od
vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljidta se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice

A  PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Jediniéna cijena zemljista

Odabir metode

Jediniéna cijena zemljista

- Registar prometa nekretnina eNekretnine

IZVOD 1Z E-NEKRETNINA ZA PREDMETNU LOKACIJU

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacija poredbenih nekretnina

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli€ne nekretnine u registru
eNekretnine (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), odabrala sam
poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnog zemljista.

1. Registar prometa nekretnina eNekretnine
2. Isprave o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih
odjela

- Registar prometa nekretnina eNekretnine

Pretrazivanjem registra prometa nekretnina eNekretnine, izmedu

veceg broja evidentiranih transakcija na Sirem podrucju predmetne nekretnine grubim
CiScenjem izdvojila sam transakcije nekretnina ostvarene za gradevinska zemljiSte za koje
smatram da su relevantne i sa prikazanim stvarno realiziranim cijenama, kao $to slijedi:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina u ¢l. 57. propisuje izvore nuznih podataka za
odredivanije jediniCne cijene zemljista, i to kao $to slijedi:

Napominjem da se registar eNekretnine zasniva na podacima o registriranom

prometu nekretnina Porezne uprave, te prikazuje podatke o prometu za pojedine
transakcije nekretnina.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1370320
Datum pregleda 23.10.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLII

ID PN (PU) 4396069

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.01.2021

Povrsina u prometu 770,00

Vrijednost nekretnine (KN) 75.000,00

Datum ugovora 24.12.2020

POREZI: ad)

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

e Promet podlijeze placanju PDV-a DA
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e Stopa PDV-a (%)
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

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

25
DA
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
ZLATAR BISTRICA - GRADEVINSKO
GP - MJESOVITA NAMJENA

Vrijednost atributa
953383
23.10.2021.
GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
3857386
KP - KUPOPRODAJA

4.417,00
466.875,42
21.08.2018

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

neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

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

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

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

25

PREUZETO OD PU
POZNANOVEC - MJESOVITO
M2 - MJESOVITA NAMJIENA - PRETEZITO POSLOVNA

Vrijednost atributa
1329824
23.10.2021.
GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
4346434
KP - KUPOPRODAIJA
23.10.2020
680,00
55.000,00
30.09.2020

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

neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

e  Promet podlijeze pla¢anju PDV-a
e Stopa PDV-a (%)
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

DA
25
NE
NE
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Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

PROVEDENA EVALUACIIA
ZLATAR - GRADEVINSKO
GP - NASELJA POVRSINE VECE OD 25 HA

kat. opéina opis/namjena cijena /kn/ povrsina /m2/ kn/m2
ZLATAR BISTRICA grad zemljiste 75.000,00 770,00 97,40
POZNANOVEC grad. Zemljiste 466.875,42 4.417,00 106,00
ZLATAR grad zemljiste 55.000,00 680,00 80,88

97,40 + 106,00 + 80,88/3 94,76
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 95,00 kn/m2

Interkvalitativno izjednaCenje izvrSit e se koriStenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednaCenje preuzetog iz zbornika radova V. kongresa sudskih
vjeStaka i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija
graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina

KOEFICIJENT INTERKVALITETNOG
IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1 2 3
JEDINICNA CIJENA C1 97,40 106,00 80,88
VRSTA TRANSAKCIJE
POLOZAJNA OBILJEZJA (CL 14) FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0,80 DO 1,20 1,10 1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA/ATRAKTIVNOST
SUSJEDSTVA/
0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ
090 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
090 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
090 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB
TERENA 1,00
0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE I ZAGADENJA 1,00
0,50 DO 2,00
OBJEKTI ZA RUSENJE 1,00 1,00 1,00 1,00
0,90 DO 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU |
KATEGORIJA ZEMLJISTA 1,00 1,00 1,00
VRSTA I MJERE GRAPEVINSKOG
KORISTENJA
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KATEGORIJA ZEMLJISTA 1,00 1,00 1,00 1,00
0,25 DO 4,00

AKTI ZA GRADENIJE 1,00

0,95 DO 1,05 1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA 1,00

0,90 DO 1,10

DRUGA OGRANICENJA 1,00 1,00 1,00 1,00

0,25 DO 4,00
KOREKCHSKI KOEFICIJENT

1,00 1,00 1,00
_ 1,00 1,00 1,00
USKLADENA JEDINICNA CIJENA 97,40 106,0 80,88

JEDINICNVA CIJENA NAKON MEBUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG
IZJEDNACENJA

1. 2. 3.
C2........ IZJEDNAC'v)ENA CIJENA 97,40 106 80,88
C avg.... PROSJECNA CIJENA 94,76
ODSTUPANJA U ODNOSU NA c avg 0,97 % 0,98 % 1,17 %

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednac€enih cijena poredbenih nekretnina od njihovih
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u
uobi€ajenim trziSnim okolnostima pogodnima za koridtenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Utvrduje se da nema znacajnih odstupanja izjednaéenih kupoprodajnih cijena
Usvojena jediniCna cijena zemljista:

95,00 kn/m2

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA:

1.342,00 m2 x 95,00 kn/m2 = 127.490,00 kn
127.490,00 kn

Zaokruzeno: 17.000,00 EUR
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B PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNE ZGRADE
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM
POREDBENA METODA - ZAKUP
Obiljezje nekretnine koja je predmet procjene

Cjenovni | ULICA I KUCNI POVRSINA | TIPZGRADE | DAN
blok BROJ (m2) VREDNOVANJA
ZLATAR KOLODVORSKA | 270,00 PROIZVODNO- | 27 10 2021
BISTRICA | 2 -POSLOVNA
[]
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1012314
Datum pregleda 23.10.2021.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

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

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

e  Promet podlijeze placanju PDV-a
e Stopa PDV-a (%)

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

POSLOVNI PROSTOR (PP)
Z - ZAKUP

55,00
1.300,00
01.01.2018

25

IZVORNO UNESEN
BEDEKOVCINA - MIJESOVITO 3
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1012298
23.10.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP

80,00
2.000,00
06.12.2017

25

IZVORNO UNESEN
BEDEKOVCINA - MIJESOVITO 3
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA
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Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

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

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1013522
23.10.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
130,00

3.000,00
02.01.2017

25

IZVORNO UNESEN
BEDEKOVCINA - MIJESOVITO 3
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Red | Cjenovni blok Povrsina | Tip zgrade | Nadnevak sklapanja |Kn/m2
broj M2 ugovora

1 | Bedekovéina | 55,00 | Poslovna | 01 01 2018 24,00
2. | Bedekov¢ina | 80,00 | Poslovna | 06 122017 25,00
3 | Bedekov¢ina | 130,00 | poslovna | 02 01 2017 23,00

Meduvremensko 1 interkvalitativno izjednafavanje

Indeks Indeks na dan | Korekcijski | Meduvremenski Indeks | Korekcijski | Prilagodbapo
na dan vrednovanja | faktor Izjednacena pored | faktor lokaciji
prodaje cijena
1| 24,00 122,17 1,22 29,28 1,00 29,28 29,00
99,57
2 | 25,00 122,17 1,27 31,75 1,00 31,75 32,00
95,53
3| 23,00 122,17 1,19 27,37 100 27,37 27,00
102,26

31




SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

GORDANA HABAJEC ING GRAD

Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor

korekcije utvrden je iskustveno pra¢enjem stanja na trziStu nekretnina.
Opéi | Tip mikrolokacija | Stanje | PovrSina/ | polozaj | Meduvrem | Odstupanje od prosjeka
dojam | Atraktivnosti zgrade | namjena enski %  apsolutno
zgrade Interkvalita
tivno
Izjednacena
cijena
1 dobra dobra dobra | dobra dobra | 29,00 1,13 0,33 0,11
2 dobra dobra dobra | dobra dobra | 32,00 9,10 2,67 7,13
3 dobra dobra dobra | dobra dobra | 27,00 7,94 -2,33 543
29,33
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek kn/m2 Odstupanje % KpiFk Vrijednost kn/m2
kn/m2
29,00 2,05 7,09 1,00 29,00

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od
njihovog prosjeka unutar je prihvatljivog raspona Sto znaci da se radi o podacima iz
kupoprodaja u uobicajenim trziSnim okolnostima pogodnima za koristenje u procjeni
vrijednosti nekretnina

PROCJENJENA VRIJEDNOST ZAKUPA ZA PREDMETNE POSLOVNO-PROIZVODNE ZGRADE |
SKLADISTA IZNOSI 29,00 KN/M2

3 PRIHODOVNA METODA
OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA JE PREDMET PROCJENE

GRAD | ULICA POVRSINA | DAN KATNOST | DIZALO | VRSTA
VREDNOVANJA NEKRETNINE
Zlatar Kolodvorska | 270,00 27 10 2021 PRIZEMLJE | NE POSLOVNA
Bistrica | 2 ZGRADA
TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA
TRZISNA ZAKUP MJESECNO ZAKUP GODISNJE
VRIJEDNOST KN KN
ZAKUPA KN/M2
29,00 7,830,00 93.960,00
CISTI PRIHOD - IZRACUN
UPRAVLJANJE | ODRZAVANJE | OSTALI RIZIK NAPLATE | UKUPNI CISTI
| MARKETING | KN/M2 OPERATIVNI | POPUNJENOSTI | GODISNJI | GODISNJI
TROSKOVI % | % TROSKOVI | PRIHOD
KN KN
4,00 % 2,22 3,00 % 5,00 %
3.758,00 600,00 2819,00 4.698,00 11.875,00 82.085,00
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STOPA KAPITALIZACIJE
POSLOVNE ZGRADE

(5,00 — 6,00%) 6,00 %

Polozaj 0,00 dobar

Kvaliteta gradevine 0,00 prosje¢na
Gospodarska situacija 0,50 losa

Razvojni potencijal 0,00 ulaganom razvitku
Odabrana stopa kapitalizacije 6,50

MULTIPLIKATOR

Godina procjene 2021
Godina izgradnje 1998
Starost zgrade G 23
OVK 80
Relativna starost Rs = G/OVK 49 %
Faktor koristenja FK 3
O0OVK 49 % 39,20
Stopa kapitalizacije 6,50 %
Multiplikator 14,06

82.085,00 x 14,06 = 1.154.115,00 KN
153.677,00 EUR

1,00 m2 = 4.275,00 KN/M2

569,00 EUR/m2

VANJSKO UREDENJE

Parcela je asfaltirane

nasip kamena ispod asfaltnih povrS§ina  1.015,00 m2 x 10,00 EUR/m2 10.150,00
asfaltirane povrsine 1.015,00 m2 x 15,00 EUR/m3 15.225,00
UKUPNO 25.375,00 EUR

AMORTIZACIJA 50 %

VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA

33
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REKAPITULACIJA
UKUPNA VRIJEDNOST

NEKRETNINA PROCJENA VRIJEDNOSTI PROCJENA VRIJEDNOSTI
KN EUR

| ZEMLJISTE 127.500,00 17.000,00

Il POSLOVNO PROIZVODNA | 1.154.115,00 153.700,00

ZGRADA

Il OKOLIS 95.400,00 12.700,00

UKUPNO: 1.377.015,00 183.400,0
ZAOKRUZENO: 1.377.000,00 183.400,00

ZAKLJUCAK | MISLJENJE

Nakon provedenog izraCuna za poslovno — proizvodnu gradevinu vlasnika/ovrSenika
NOVABELA GRUPA iz Zagreba, Augista Senoe 3 i ARIS 2000, iz Zagreba,
FratersCica 60, na k.C. br. 596/3 k.o. Lovre€an

utvrduje se trziSna da trziSna vrijednost na dan vrednovanja 27 listopada 2021

godine iznosi:

1.377.000,00 kn

odnosno na dan vrednovanja prema srednjem teCaju HNB

183.400,00 EUR

Iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troSkove poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

U Zaboku, 27 10 2021 g.

Izradila:
Gordana Habajec ing grad
stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Digitalno
G O R DA N potpisao:
GORDANA
A HABAJEC
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