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} upravotelja izraden je ovaj elaborat procjene vrijednosti kompleksa na zemljistu oznake
snik, na adresi Zagreb, Gulineéka cesta 218., a u svrhu informacije narucitelju procjene o
.dnosti predmetne nekretnine, izgradenog zemljista oznake k.&.br.3350/3 u povrsini od

k.&.br.3350/3 k.o. Resnik

Zagreb, Culinetka cesta 218



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

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, 39119, 88/19 )
- Pravilnik o jednostavnim | drugim gradevinama i radovima | NN 112/17, 34/18, 3611 9, 88/19, 31/20)
- Zakon o Postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Odluka o kemunalnom doprinosu za predmetrio podrugje,
- Uredba o visini vodnog doprinosa { NN 78/10, 76/11, 19712, 151113, 42119, 73120 ),
- Pravilnik o enargetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,135/1 1,81/12, 29/13,78/1 3)
- Pravilnik o naéinu obraguna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111410, 55/12. 93/17 )
- GUP Grada Zagrebe

Propisi o vrednovaniju
- £akon o progjeni vrijednost nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima { NN 38114, 123115, 29/16, 61/19 )
- Pravilnik © metodama procjene vrijednosti nekretnina { NN 79/14 , 105/15 ]
- Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020 ]
-Pokazatelji troskova gradenja 2022 ( HKA )
-HNB/eurosustav, tablica J3, indeksi cijena stambenih nekretnina
-Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina { NN 11/15 , NN 68/2020 ]

Propisi o viasnigtvy
- Zakon o vlasnigtvy i drugim stvarnim propisima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01.
79/08, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 -t NN 81/15, 94/17 )
- Zakon o zemljignim knjigama ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13 | te NN 63/2019 )
- Zakon o izviatenju i odredivanju naknada (NN 74/14 )

DAN VREDNOVANJA : 31.01.2024.
DAN KAKVOCE 31.01.2024.

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoéa ) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine,

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja zato &to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje
nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak.Na taj nacin se iskljucuju rizicne procjene




Opce i posebne pretpostavke

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

Cinjenice iznesene U ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vieri, temeljem otevida na terenu,
informacija dobivenih od narutitelja te temeljern dostupne dokumentacije.

Otevidom na terenu izvrsen je primarno vizualni pregled, bez obavijenih strukturalnih ispitivanja i istraZnih radova.
Prilikom izrade ovog procjembencg elaborata nisu izraden nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz
iskoristavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kapija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoéeni nedostaci koji bi mogh predstavljati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska éestica ukljugujuci sve ono &to je s njom razmjerno trajno povezano na njezingj
povréini ili ispod li iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na
njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nagin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu

Zakona o gradnji NN 153/13, £1.3, st.(14), te stvarna prava koja su pavezana g viasnistvomn nekretnine npr., pravo
gradenja i pravo sluznosti.

OPGE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen
- ukoliko u dostavijenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja

je predmet procjene ( prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobneg karaktera ili drugih ogranicenja na koristenje ), a
koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,
- iskazana tr#idna vrijednost ne sadrii troskove prodaje | poreza u sluéaju prijenosa vlasnistva,

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

- predmet ovog elaborata nije imovinska-pravna proviera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na
nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izviastenja kao pravni proces

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore spomenutih

gptih | posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znatajno utjecati na tr2isnu vrijednost procjenjivane
nekretnine.




IDENTIFIKACIJA ,

KATASTAR

k.C.br.3350/3 k.o. Resnik 75.412 m2

PL 2725 (12 zgrada i vage sa 4.561 m2 i dvoriste sa prugom 70.851 m2 )
ot NESLUZBENA KOPLJA

5

REMUBLIKA HRVATSEA
GRAD ZAGRER
GHADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE

Stamge pa dan. 11 022024 |1 09

PRUEPIS POSIEDDVNOG LISTA

Katastarsks spéina: RESNIK (Mbr. 335541}

Pasjedovnl list: 1715
Uil Pregime | ime sdnosao tvrtha i naziv, prebivaliite odnosnoe sjediite uplsany viabe OlB
1 "KLARAZAGRER® DD - U STECAIU. KOTURASKA CESTA 1. 10000 ZAGRER. |
HREVATSEA
Poduci o katastarskim éesticama
Bro) l.uu katasturske SestloeNadin uporabe katastarske | Broj Pasehani | 5
¥ | 2| ketastarske Sestice/Natin uporabe sgrade, nazhy sgrade, kuéni broj T Y | B | el Primjedia
ww feocaseice T e m | :
_'_]"UT 1o —— ]
| 3R LATNE 1851
| ZELIEZNICKA PRUGA 1551 o
: 33383 |LAZINE ) » u
ji | ZEL BZNICK A PRUGA % =i
| 33402 |LAZINE ! 17 M
ORANICA 17 1 i
33493 |Culinefka cesta i 5 M
— PuT | 5
5003 | Culinefka cesia | TRLE| 24
12 ZGRADA 13 VAGE, Zagreh, Culinecka cests 218 | 4561
— JELIPRUGDVORISTE =i o851 B
Ubupna povriing katastarskih Eestica T

NAPOMENA Onay prijepts posjedoviog lista nije doker o vansttvu na katasturskim esticains upisanim u pospedovem latu

k.€.br.3350/3 k.o. Resnik povriine 75.412 m2
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',:E:,' NESLUZRINA KOPLIA

REFUBLIKA HRYATSKA Ko RESNIK
GRAD FAGRER k& be: 31503
GRADSKI UVRED ZA KATASTAR | GEODETSKE FOSLOVE

Stamje oo dan: 11,00.2024

IZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA




Kopija katastarskog plana

WD
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REPUBLIEA HRVATSEA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 20.11.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1-2000
Irvomo myerile 1:1000
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Zk.ul.4595
z.k.¢.br.1255/2

Zk.ul.24617
z.k.é.br.1302/5

z.k.E.br.1302/5

Zk.ul.107894
zk.E.br.1303A

z.h.€.br.1303/8

NAPOMENA

ZEMLJISNE KNJIGE

Identifikacija za k.&.br.3350/3 k.o. Resnik

4595

Zemijignoknjiim
RESNIK : - +

odjel Zagreb
Zemipdnoknjiini
24617 RESHIK f
odjel Zagreb
107894 RESNIK ZemljiZnaknjizni E
odiel Zagreb
1 jutro i 476 ¢hva = 2.076 chv = T.467 m2

objekti silosa u Resniku

1)
2)
3)
4)
3)
6)
7
8)

Strojarnica oznake A, kamionski prijlem oznake F, vagonski prijem oznake E
Baterija celija -silos { 1.400 vagona ) oznake B

Baterija celija -silos ( 1.400 vagona ) oznake C

Osobno dizalo u objektu strojarnice

Pumpna stanica uz silos

Septictka jama uz silos

Baterija celija -silos ( 1.400 vagona ) oznake D

Trafostanica TS 10/04 KV * 630 KVA

=3.734 m2

livada

=1.563 m2

oranica

ukupno = 5.297 m2

= 1.000 m2

oranica
391 m2
oranica

ukupno = 1.391 m2

Kako u katastarskom operatoru nema podataka kod identifikacije za iskazanu povrinu iz posjedovnog lista, osim za
- gore nazkagene zk.uloske, 5to dovodi do zakljutka da stanje zemljisnih knjiga i katastra nije i dalje uskladeno sa

stanjem u naravi.

Prema izvjeScu vjeStaka geodetske struke od 18.02,.2010 god. { koji je koridten u prethodnom elaboratu procjene
predmetnih nekretnina od 16.12.2014.god ) i koji e se i ovdje smatrati relevantnim kao iskaz povriina zemljidno
‘stanje , i prikazan je u daljenjem izlaganju i u ovoj procjeni

10.
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] REFUBLIKA HEVATSKA Elektronickl zapis
TRGOVASKI 3UD U ZASRERU Datum: 18.01.2024

IZVADAK IZ SUDIEOG RESISTRA

SUBJEKT UFPISA

ME3:

081043008
CIBt

B2542315680
HAZIV:

1 Stefajna masa ira KLARR ZAGRER, dionicks druscve 2a preradu
2itarica i proizwednju tjeatenine — u stefaju

1 Stedajns masa izs KLBRA ZAGREB d.d. - u stesaju
SJEDISTE /ADRESA:
1  Zagrek (Grad Zagreb)
V1. Bofarinje &

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
I stecaj@net.hrs

PRAVHT CBRLTE:
1 srtedajns masa

UPRAVITELJY/LIKVIDATORT:

1 Marinke Paie, OIB: S5&54B06007 w
Zagrek, Vi.Polacinja €
1 - atecaini upravitel]

FRAVMI OCMOII:
Tem&lj upisa stedajne mase
1  Trgovatki sud o Ragrebu, rjefenje broj Sc-3%59/01-65 od 18.07,2016
Stedaijna masa je nastala iza subjekta KLARA BAGREE, dicnidko
drustvs za preradu 2itarica L proizvednju tieatenine - u atedajuy,
MBS: 080023304, OIB: 26344942488

Upise u glavnu knjigu prowveldi =i:

RBU Tt Datum Haziv suda
003l Te-16525048-2 23.07.2016 Trgovacki sud u Zagrebu N
0002 Tt-20/44013-2 11.11.2020 Trgovacki =ud u Zagrebn

Sukladne Uredbi o tarifil sudskih pristojbi (BN br. 37/72023%)
Tar. br. 28. ne placa se pristojba za izdavanje aktivnog ifili
povijesnog izvatka iz sudskeg registra.

Izradeno: 2024-01-1B 09:45:14 D04
Podacl odt 2024-01-18 Strapicas. i od 2

11.
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REPUBLIEM HEVATSEA Elaktroniéki =zapis
TREOVASKI 3UD O ZAGRERU Datum: 18.01.7024

IZVADRE T2 SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UFISA

Owva lsprava Jje u digitalnom obliku elektroniciki
potpisana certifikatom:

CH=sudreg, L=ZAGREE,

C=MINISTARSTVO FRAVOSUDA I UPRAVE HRTZ910430Z276, C=HR

Broj zapisa: 00Jwg-5MNajP-S2rmnn-aEdnK-RgLaR
Fontiolni broj: rHkiC-zIfiz-45AC4-ygY (™

Skeniranjem cvag QR kada nofece previarit]l fodpast podataks.

Isto modeca ufinici 1 na web stranici
}1'[-{;-:.-'."51'.:':!.-1;.gr:vn:u-:l'u.-.I'.:l:."'req::I:r:-'lc:.r:n'l.'n'la_:.:v.'.hrﬁ'.'e.,q_.' ufesan gore cavedsncg broja
zapiza i kontrolnog hroja dokumanta.

T oba slufala SGETAY £e prikazati izvornik cvog dokomenta. Tkalika je ovay dekussnt
identifar prikazanam izverniku u digitalnom obliku, Ministarstve pravosuda i uprave
potvidule tofnozt Laprave i stapje podataka u crenutky izcade fzvatka.

EFroviera tofnosti podstaka mofe se fzvrditi o poku trl niesecs od izdevanis isprave.

Izradens: 2024-01-18 00:45:14 Don4
Podac! od: 2025-01-13 Stranicar 2 od 2

12,
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NESLUZBENA KOPIJA

- Ld
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 25.04.2024. 12:12

Katastarska opcina: 335541, RESNIK

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13577/2024

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Werificiram ZK uloZak

Broj ZK uloska: 4585

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 1255/2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj
zemljista
(kat.
testica)

Oznaka zemlji5ta

Povrina

jutro | Ehv m2

Primjedba

1. 125512

OBJEKTI SILOSA U RESNIKU POPISNI BR. 22263: 1)
STROJARNICA -DZNAKE "A", KAMIONSKI PRIJEM -OZNAKE
“E= VAGONSKI PRIJEM -DZNAKE “E", 2) BATERWA CELIIA
.SILOS (1400 VAGONA) OZNAKE “B", 3)BATERIA CELIA-
SILOS (1400 VAGONA) OZNAKE “C", 4) OSOBNO DIZALO U
OBJEKTU STROJARNICE, 5] PUMPNA STANICA UZ SILOS

6)SEPTICKA JAMA UZ SILOS, T)BATERWA CELWA-SILOS
{1400 VAGOMA) OZMAKE “D"

BJTRAFOSTANICA TS 10/04 KV 2 X 630 KVA

1| 476

iUKUPHU:

B
Vlastovnica

Rbr. |

SadrZaj upisa

Primjedba

2. Vlasnicki dio:

1M

STECAJNA MASA IZA KLARA ZAGREB, DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU ATARICA |
PROIZVODNJU TJESTENINE - U STEEAJU, OIB: 82542315680, V1. POZARINJE 6, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa

lznos

Primjedba

1.1 Primljeno:

23, lipnja 1975, Z-7278/T5=Z-10021/75

Ma temelju prijedioga Jugoslavenske investicione banke Beograd | Savezne
direkcije za rezerve prehrambenih proizvoda zabiljeduje se prvenstveni red u
Iznesy od 5.000.000 (pet miliona dinara) isto iz sredstava Savezen direkcije 2a
rezerve od tri milona petstodvadesettisuéa (3,500.000) sa rokom vracanja 30 g. |
kamata od 1% godidnje | iz sredstava banke u iznosu od
milionfetrisioosamdesettisuca (1,480.000) sa rokom vracanja 7 g. | 8% kamata
godifnje koja hipoteka de se uknji2iti na cbjekt kada bude sagradena na zemljisiu
u & | (jedan)

“ZARILIEIBA"

2.

FeenljanoknaEn irvsiak (ABRLm | wrieme (Zrade) 7504 2028 12:13:47

Siranca 1

13



EZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulcfak
Katastarska opcina; 335541, RESNIK Broj ZK uloska: 4595
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa nos  |Primjedba
21 Primlienc: 23. srpnja 1091, Z-10545/81 8.400.000,00
DIN

Temeljem ugovera o kreditu od 28, lipnja 1991, izvoda iz zakljutka od 26. lipnja
1881, izvoda iz regisira OkruZnog privrednog suda Fi-5017/88-2 | zaloZne izjave
od 19, srpnja 1991, uknjiZuje se prave zaloga na nekretnine u A za kredit u
iznesu od csammilionatetristotisuéa dinara i D0V100 sa 89% kamata godignje i
B40.000,00 dinara evidentiranih trefkeva za korist,

SAMOBORSHKA BANKA D.D., SAMDBOR .

3.1 Zaprimijenc 01.04.2015.0. pod brojem Z-14219/2015

ZABILJEZBA, ODBACEN| PRIJEDLOG, prediagatelja KLARA ZAGRER dd u
stefaju, Zagreb, Koturadka ¢ br.1, radi uknjizbe brisanja zaloZnog prava.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 25.04,2024,

ZamipSnokngn| vk (datum | wieme Zrada) 25042024 121347 % Shranica: 2
14.




bt NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 25.04.2024. 12:12 Verificirani ZK uioZak

Katastarska opdina: 335541, RESNIK Broj ZK uloska: 6334

Broj zadnjeg dnevnika: 2-3844/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 21411, 214/10, 214/11, 21413, 215116, 215/18, 216/5, 1224/8, 1225/4,
1247118, 1247/19, 1252, 1253/1, 1253/2, 125411, 1255/1, 1255/4, 1256/2, 1259/4, 1258/5, 1260/6, 1260/7,
1261/4, 1262, 12671, 126712, 126713, 1268, 1269, 1270, 1271, 1272/7, 127218, 127313, 129719, 130715, 130872
(OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. m[k:{',:“ Oznaka zemljiéta ol cme | mz | Primiedba
Ltestica)

1. |214n Culinecka cesta 548

LIVADA 548
2 21410 CULINECKA CESTA | 2884

'ORANICA 2884
3. (21411 | Culinetka cesta ' a7

ORAMICA a7
4. 21413 [Culineéka cesta % S :

: DVORISTE . 26

5 21516 |DVORIATE ) ; T T1esa
6. |21518 |DVORIATE ' 1162
7. 2165  |CULINECKA CESTA i 1479

PUT 1479
8. [1224% |ORANICA CULINECKA C. ) "1
9. [12254  |LIVADA EULINECKA C. i = 50,
10. [124718 |ORANICA CULINECKA C. T ]
11. [124719 ORANICA CULINECKA C. | aeoo| .
2. 1252 | SUMA 992 B :
13. 12531 |ORANICA 729 I
14. 12532 |ORANICA : 729 il
15. 12544  |ORANICA BT
16. 12551 |ORANICA R 20
17. 12554 |DVORISTE - 364 ]
18. |125672 |DVORISTE - _ 309
19. (125014 |ORANICA ' . ! Y
ZemIEnchn i iZvadis [dafum | WTREMe ra0e| 2504.2024_1E15:18 e Sranica 1

15.




ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vesificirani 2K ulozak

Katastarska opéina: 335541, RESNIK Broj ZK ulodka: 6334
POSEEN! IZVADAK
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
mﬁ:j?in _ Povriina
Rbr. : .f:é; Oznaka zemljita wirol e | mz | Primiedse

20. |1259/5 |ORANICA 115
21. [1260% |ORANICA 500
22. (12607 |ORANICA ' I
23. (12614 |ORANICA GULINEEKA C. 5183 i
24, (1262 |omanica ' | 1550
25. (12674 |ORANICA ) 743
26. [12672 |ORANICA 3072
27. 12673 | ORANICA 3
28, 1268  |ORANICA ' sl
29. 1263  |ORANICA | 448 1
3. 1270 |ORANICA 3m
31. 1211 |ORANICA : ' 270
32. [12727 |ORANICA CULINECKA C. o N 8035 .
3. [127258  |ORANICA i i | 1741
3. (12733 |ORANICA CULINECKA C. 5499 §
35. [1297@ |PUT CULINECKAC. i 188
6. 130755  ORANICA 1086
37. (13082 |ORANICA ' ) T 539)

UKUPNO: | |ee98  a0e03] S

B
Viastovnica

(Ror. | Sadriaj upisa |Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11

STECAJNA MASA IZA KLARA ZAGREB, D.D. - U STEGAJU, OIB: 82542315680, VI. POZARINJE 6,
10000 ZAGREE

23 Zaprimlieno 17.01.2019.g. pod brojem Z-2808/2019

ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA RADI UTVRDENJA PRAVA VLASHISTVA PODNESENA
OPCINSKOM GRABANSKOM SUDU U ZAGREBU 16. SIJEGNJA 2019, (POSLBR. P-215/19),
na kébr, 21401,

TernifEncknn (vivdnk, (GE1Um § WHEme 2| R 25042024 12:16:19 | f Swavicn ¢
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EVADAK IZ ZEMLNENE KNJIGE Verificirani ZK ulaZak

Ketastarska opéina: 335541, RESNIK Broj ZK uloshka: 6334

POSEBNI IZVADAK
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa znos  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijisne knjige na datum 25.04.2024,

ZemigSncknjiin Zvadan, {detum | e zrada) 5047034, 12:15:19 Strarca 3



Identifikacija za k.€.br.3350/3 k.o. Resnik

Zemljisnoknjizni

o

TEe g

4595 RESNIK

odjel Zagreb =
ZemljiSnaknjiini =
24617 RESNIK 2 5
.jdi-_' Lagreb Wl
Zemljisnoknjini Zr ey
107894 RESNIK i ' *

cdel Zagreb

NAPOMENA

Kako u katastarskom operatoru nema podataka kod identifikacije za iskazanu povrsinu iz posjedovnog lista, osim za
gore nazkatene zk.uloske, 5to dovodi do zakljucka da stanje zemljinih knjiga i katastra nije i dalje uskladeno sa
stanjen u naravi.

Prema izvjecu vjestaka geodetske struke od 18.02.2010 god. ( koji je koridten u prethodnom elaboratu procjene
predmetnih nekretnina od 16.12.2014.god ) i koji ce se i ovdje smatrati relevantnim kao iskaz povrsina zemljisno

stanje , i prikazan je u daljenjem izlaganju i u ovoj procjeni
18.



NALAZ | MISLJENJE
—ALAL I MISLIENJE

Uvidom y zemljiSnu knjigy utvrdeno jo-
1}

Uz k wosky br 4595 ko Resnik za k & by TEMMWMUWWN
kac

22283 od brq?ufﬂ:ﬂndﬂ4?8ﬁ'wf?4d?ﬂl‘?.m drufiveng £ pravom
wmoﬂum 8 mayf” Koturaska br. 1, zagres i

Uz k wosky br 6334 ko Rmnamamzw: w#wumﬂfamkdb[:

4. 21655 put Culinedka ¢ 1500 m*

5 1224/8 aranica 111 m?

6 12254, ivada 50 me

7 124718 oraflica 259 m?

8 124719 oranica 3600 m?*

8 1252 suma 992 chv (3568 m9)

10, 125341, oranica 729 Chv (2622 m?)
11. 12532 oranica 729 dhy {2622 m7)
12 125441, oranica 197 Shy (709 m)

13, 1255/, oranicg mmwrfmm

23 128773, oranica 3 éhy (11 m4
24 1268 cranica 252 chy (1288 m*)

S

Croalia, 49243 Oroaluvje, Orotrg 3, telifuy + FIES (049) 26 42 12
UHH. 17628308427, MR BOBGOAR, i radun lﬂmdlﬂﬂlmzﬂmhéhh*n
e-mail: gen ingEdnet he jn:jdi@tr.ﬂm.h




Mooty  igjek dipl. ing, grod

<$. URED OVLASTENOG INZENJERA CEODEZLIE

25 1268, oranica 448 & (1611 m7)
26 1270, oranice 393 dhy (1412 m7)
27 1271, oranica 270 &hw (971 m*)

28 13727, oranica 8035 mY

2%, 12728 oranica 1741 m*

30 12733, orenics 8499 m?

M. 12978, put Culinetha ¢ 188.m°
32 1307/5, oranica 1088 m*

33 130872 oranica 530 m®

)

4)

1. 130215 ivads 1039 Shy (3737 m7)
2 13031, oranics 480 Sh (1726 m™
3 13092 aranica 480 Shy (1726 m)
4 1204, oranica 991 & (3564 m?)

3 13002 oranica 678 chy (2439 mT

5)

1 13072 oranica 2438 m?
&)

dd, Predodka br. 44 u 445 57435
u 4452435 dijels, Lovr Branka, V. Poflanice

Lpisana jo k& br -
1 13074 orartica 2435 m?

U 2k, whodku b, 758 Wo. Reanth na ime Antolowe Ans
Tome, Culinedks ¢ 230, Zagreb u polowin djela upssna jo k& br
1 a2 mmmu&ummmmmumm

Uzh ulodku br 24159 ko Resnik nm ime dribenog
dao Cakoves D Cesanda 5u 4724878 dijels | ostalt oo red br. 13 upisana jo k & br

Cudinedha ¢ 232 Zagreb | Antolovit

Uz k. whodky br 2869 ko Resnik kao drudtvens viasnidhvo, upisane su sijedede k & br

Wassdlva v 7544078 djela, Team

U 7k wiosky br 24150 ko, Resuk na ime drudivenog viasnidiva u 3892435 dijela, Team

dan, Zagrebadtks 42 Cakover

Medimune gracielsive
br.14, Zagreb u 49572435 dijels, Rslowd Anlo, IV
Pofianice br. 2 Zagreb u 4057435 diiala | Devéid ada Muhsduve br 2 Zagreb u 1652435 cjala;

Lrostin, 49245 Oronlnga, Qo g 3, telffas ++40% (049 24 43 12
OIB: FIRRI0R42T, ME: BOSSIHIN, Fir rylen: THEOGO0-] P01 9IRS Lgrebolkn bueka
email geo inglidinet by i ook oom by




URED OVLASTENOG INZENJERA GEODEZLIE
Mimosloy Cirjak dipl. oy poud

Katastarskaj cestici br. 3350/3 & 0. Resnik cdgovaraju siljedede katastarske destice | dijsiovi k &
u Zemijisng) knjizi

Rivw Brojfestice =~
21452

__ poyTins m*
2460
21410 2985
21516 1953
21518 1162
216/5 500
122448 m
1722504 50
1247118 260
124718 500
1252 3568
12631 2622
12532 2622
12541 0o
12651 1043
125572 T487
125504 3654
125612 09
125504 B3
1255/5 118
126086 500
125067 T
126174 5183
1262 5675
12671 2672
12672 2072
126713 n
1268 1266
1% 1611
1270 1413
1271 571
12727 BO3S
127218 1741
127332 G459
12070 188
dio 13005 76
dio 13031 187
die 1300/2 194
dio 1304 457
die 13072 263
oo 130712 284
dio 13074 248
da 130715 aas
13082 _— -
Likespne; 73580 m*

BALAERYRN LU UNENENENNYSZRARARDREPPINPORUN

Crostin, 49143 Urostnige, Oro g 5, el ++ 355 (049926 42 12
I | Tadalsgazl, ME: BUOGRI4E, Fim miun m—lm!lmwu
e-aiil. oo ingidinet by | ncgakiike boom he




URED OVLASTENOG INLENJERA GEODEZUE
I Nimwrsliow Cirk dipl ing ped

Mislienj

33503 ko, Resnik u katastry semljidta (i Posjedovnog lista 2725 k o Resmk)

U Oroslavju 18.02 2010 gad

Croattia, 49243 Oposlurge, O w3, ol + 385 (04%) 2642 |2
CME | TETRIHAT, MO BOGSOLIE, Firo: rtw 2300001101 F1 K280 Lamsebnthn fsika
el geo ingfinet by i neigalilkr t-pom br

R L e ——— ————

Zbog sredivanja viasnitkog stanjn u semijidng) knjizi i upisa u ste, potrebno jo
wediti vlasmtke odnose na svim Evre navedenim kal, Zesticamg i mjihovim djelovima, osim
k&br. 12552 ko Resnik {remljiino knjidni wlodak br. 4595 ko. Resnik), gdje je potrebno
samo dobazati pravmi slijed viasnigtva Nakon sredivanja viasnistva bilo bi mogute objedinii
gore mavedene kat Sestice i zemljiine knjige u jednu jedinstvenu k&, identitny kébr

Nineslay Cirjak. diplin? geod
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K.0o. Resiw
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iste oznaéeno kao k.&.br.3350/3 sa 75.412 m2 na kojem su

elaboratu predmet procjene je zemlj
ledom na licu mjesta zajednos sa stecajnim upraviteljem

adeni objekti i koji su identificirana preg

g, predmet procjene trzne vrijednosti nekretnine oznacene kao k.&.br.3350/3 k.o. Resnik u povréini od 75.412 m2

a posjedovnom listu br.2725 ) na adresi Zagreb, Culinetka cesta 218.
atnina je gradevinsko zemljiste na kojem su sagradeni objekti proizvodno skladisne namjene, silos, mlin, uredi i

objekti koji su sluzili kao funkcionalna cijelina proizvodnom pogonu, uz konstataciju da su radi duZeg vremena
tenja i neadekvatnog odrZavanja, sve gradevine u vrlo losem stanju

dostupnoj i prilozenoj dokumentaciji je ofito da stanje upisano u zemljisnik sa stanjem upisa u katastar nije

enc

aj zgrada/objekata na estici te povriina gradevina , prikazano je u nastavku

ie zateéeno prilikomo otevida , poloz
kretnine oznatene kao k.&.br.3350/2 k.o. Resnik

_ laborata procjene trzne vrijednosti ne

| &



[3.0PIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetne nekretnine nalazi se u istoénom djelu grada Zagrebe na Culineékoj cesti, u neposrednoj blizini Slavonske
avenije, | predstavlja kvalitetnu lokaciju radi svog polozaja i oblika, te moguéeg potencijala same lokacije.

radeni objekti silos, mlim, uredi te ostali objekti koji su bili u fuhkciji proizvodno skladi$ne namjene dugo vremena

i van funkcije.
L] - i

25.
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Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je lokacija
Zoni namjene |, gospodarska namjene - proizvodnja

» prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u

28,



Prema GUP-u Grada Zagreba, urbana pravila 2.10,

2. KONSOLIDIRANA GRADSKA FODRUSIA

2 1 O Uredenje, zastita | urbana obnova kompleksa jedne namjene
L] L]

denje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) - prostori javne i drugtvene namjene (Aleja G.
» Klin, Jankomir, bolnice), zona gospodarske namjene (Klara, Radnitka cesta, Zitnjak, Slavonska avenija-sjever,

, Oporovihéka ulica, Prilaz baruna Filipovica, llica, Sanci, Dugave - jug, Sloboétina-jug, Blato-Laniste, URIHO,
a Veceslava Holjevca-zapad, istok, Delci, Jakusevec-jug,

podarska namjena (proizvodna, poslovna, trgovacki kompleksi i ugostiteljsko - turisticka namjena)
dnja novih i rekonstrukcija postojecih gradevina: - najmanja gradevna Gestica je 1000 m2, osim prigodom
wnstrukcija i interpolacija na postojecim manjim gradevnim éesticama;
Cuje se gradnja slobodnostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;
¢a izgradenost gradevne &estice je 50%:

anji prirodni teren je 20% povréine gradevne Zesticei nije ga moguce planirati unutar rezervacije prodirenja
)
veci kin za proizvodnu namjenu i trgovacke komplekse 1,2, a 2,0 za poslovnu i ugostiteljsko

icku namjenu;kin moZe biti i vedi ako je to rezultat razrade prostora urbanistickim planom uredenja;
I broj etaZa gradevine odreduje se ovisno o tehnologiji i namjeni:

zan smjestaj vozila na gradevnoj Zestici prema narmativima ovih odredbi za odredeny namjenu (ne unutar
Zervacije prosirenja postojece ulice);

28,



)TO DOKUMETACIJA

OCEVID

Pogled sa sjeverne strane

30,
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OBJEKT 1,SILOSI

FOTO DOKUMETACIJA e










OBJEKT 2., MLIN i SILOS ZA BRASNO







OBJEKT 3., PUMPA STANICA




STARA

c]

TRAFOSTANICA

OBJEKT 4.




OBJEKT 5., BARAKA 1




OBJEKT 6., Kamionski prijem

39,




OBJEKT 7., Vagonski prijem




OBJEKT 8., TRAFO STANICA, NOVA




OBJEKT 9., KOLNA VAGA

42,



OBJEKT 10., PORTIRNICA

43.
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OBJEKT 11., BARAKA 2




VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina prate se preko baznih indeksa, Obzirom da j0& nisu izvedeni od strane
cjeniteljskog povjerenistva Grada Zagreba koristit ée se HEDONISTICKI indeks cijena nekretnina HNB-a za

tie grada Zagreba, Jadrana i ostalog podruéja RH.

| bazni indeks je za Il tromjesjecje 2023. god za podrugje Grada Zagreba iznosi 204,4.

ste nekretnina u potpunosti slijedi kretanje u gospodarstvu gdje su zaustavijeni negativni trendovi, ali nakon

aka ozbiljnijeg rasta i oporavka,uslijedila je nova kriza uzrokovana potresima i epidemije covida, koje se
jedice znatno osjecaju na trzistu nekretnina, na nakon toga dolazi do oporavka i interesa za nekretnine.

| indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazanim baznim indeksima prema tromjesjeéjima za razdoblja od

ne prije datuma vrednovanja u skladu sa €1.57 st.7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

E Bazni indeksi, 2015, = 100°

Godina Tromjesedje Novi  Postojeci Grad
Ukupno |tﬂn?:en! stam_bmr? , Ziuhs Jadran Ostalo

objekti objelkti

2019. 1w T 176 1090 1195 1250 1187 1006
2 tr. 1206 1066 1234 1312 1192 1022
3t 121.4 109,1 1239 1335 118,1 104,0
4tr. 1249 1085 128,1 1374 120,4 1096
2020. 1. tr. 1283 1077 1321 140,8 1254 1083
2.1r. 1306 1113 1342 1425 1263 1158
3tr. 1298 110,8 1334 1411 1269 113,4
4.1r. 1330 1087 1375 1455 1276 1185
2021.  1tr 1342 1134 1382 1454 1328 115.7
2.1 139,0 1188 143.0 1526 1343 1222
3 tr. 141,4 1203 1456 1546 1382 1228
£t 145,0 1250 - 1490 158.3 1425 1244
2022 1.ir 1523 136.4 1855 1886 1473 1323
2 tr. 1579 137,7 162,0 1751 151,5 1408
3t 1624 1412 186,7 182.3 1558 139.7
4fr 170,1 1457 1750 1939 160.9 1462
2023, 1tr. 1738 1469 1788 1833 1667 1542
2.1r. 1796 154,7 1846 1996 170.9 1658
3 180,1 1586 184 4 204,4 168,5 162,7

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za Ill tromjesjeéje 2023, god iznosi 204,4




I ?.DEHAILDEENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE B

e S

lzraéun trine vrl‘jednusﬁnekretnina provodi se metodama propisanim Zakonom o Procjeni vrijednosti nekretning
(NN 78/15 ), ovisno o vrsti nekretnine | njezinim karakteristikama !

“Poredbenom metodom

-prihodovnom metodom

-troskovnom metodom

utvrduje iz najmanje trj kupoprndajne transakcije slignih nekretning

Prihodovna metoda

Ova se metods Primjenjuje za utvrdivanja vrijednost; i
- gospodarsko Proizvodno poslovne karakteristike sg s

Troskovna metoda
Primjenjuje se za utvrdivanja vrijednosti izgradenih katastarskoj éestica na kojima se nalaze Zgrade |
druge gradevine koje svojim oblikovanjem ' isU i

chiljezj Poredive sa drugim nekretninama,Ova se metod
ohjekfima | nedostataka na izgradenim

Odabrana ; TROSKOVNA METODA

Obazlozenje

vom sluéaju, kod odredivanja trine vrijednosti nekretnine, sagradenih objkata odabrana je trodkovna metoda jer
Oradevine van funkcije vise ngd 10 godina, neodrzavane, i kag takve nemoguce ih je Usporediati sa slignim
gradevinama, g prihodovna bi iziskivala znatna ulaganja y njih kake bi bile y funkciji i za koje bi se Mogao traiti najam
Meguce je karistiti Plan uprosjezenih vrijenosti, ukoliko egzistira,

odredivanja trzne Vrijednosti zemljista, koridtena ie poredbena metoda radi mg
srednoj lokacije | ukliko postoje,

gucnosti usporadivost transakcija y
Moguce je koristit | Pla

N Uprosjecenih vrijednosti, ukoliko egzistira.

46,




[BUTVRDIVANJE TRZNE VRIJEDNOST] ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM B

Sukladno &1.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajem
Meucbicajnih okolnosti. Utjecaj neucbicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znatajno odstupaju od
stalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje odnose se na pojedinaéno odstupanje
Kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene paredbenih nekretnina nakon provodenia
meduvremenskog a po provednenom interkvalitetnog izjednacenja do +/- do 40 %

Promatrane poredbene transakcije/nekretnina su u blizini procjenjivane, sliénih karakteristika, u istom cijenovnom blak
Prije meduvremenskog izjednagavanja moguée je gruba eliminacija transakcije koje odskaéu svojim neuobitajnim
kolnostima ( ukaliko postoje )

47.



PRIKAZ | ANAuzA_meErEquEFoEATAKA_ -

Grad Zagreb posjeduje arhiyvy kupopmda}'nih u
ZatraZiti podaci g transakcijama nekretnj
omogucen je pristup u eNekretnine.

Uz opravdani interas podaci o kupoprodajnim cijenama mogu se pribavijati iz baze podataka o kupoprodajnim
tiienama koje navode iedinice lokalne | podruéne sama
Opravdani interes Za pribavljane navedenih Podataka |

govora, a od sluzbe zg vrednovanje nekretning mogu se
nama sliénih obilieZja ,no sudskirm viedtacima i Procieniteljima nekratning

poredbenih cijeng mogu koristiti kupoprodajni ugovori / trans
Procjenjivanom nekretninom Pokazuju dovolino podudarnih obiljezja
Usamom Postupku procjene vrijednosti nekretning Znatajn
kupoprodajnih cijena od +/- 30 = od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenija
rneduvremenskog odnosno 40 % Po provedenom interkyal

itetnom izjednaﬁenju-.
Napravijena je analiza kakvoée na nagin da koristena poredbene cijene sa svojom obiljeZjima karakteristike
nekretning dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezji i '
odbitaka za interkvalitativno jzjednaéenje ne prelaz
Kriterij za odabir sy bili takvi da karakteristike poredbenih
Bromatrane nekretnine yz zadovoljenje naznacenih pravila.

Cjenovni b

48,



Prema iznesenim smjernicama i nacinima pronadeno je Sest usporedivih kupoprodajnih cijena za gradevins
zemljiste u cjenovnom bloku kao i Promatrana cestica zemljista, i koje su navedene u tabelarnom prikazu u
nastavku ovog elaborata.

Takoder, utvrdeno je da ulazni podaci za izradun nisu bili stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja , a sve
prema Elanku 39. stavka 5 Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 74/14)
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Transakcija 4.
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Tabelarni prikaz koristenih transakcija u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine

transaicia  datum ugovora hwﬁ.l;im dan sklapanja  dan vrednovania | mﬂ“‘" hnﬂm T:E;a ﬂm:;m
ugovora[A | B (€}

1 311.201 196.035,33 158,30 204,40 1L 253.124,58 3.204,00 79,00
2 18.7.2022 170.285,98 182,30 204,40 112 190.929,54 156,00 12231
3 21.5.2020 11.976,39 142,50 204,40 143 17.178, 77 166,00 103,49
4 129.2023 649.502,00 204,40 204,40 1,00 649.502,00 27900 23399
5 23.11.2022 43.900,00 193,90 204,40 1,05 46.277,26 439,00 105,42
] 25.11.2022 100.000,00 193,50 204,40 1,05 105.415,16 2.432,00

43,35

Napravit ce se , grubo, tiscenje ugovorenih vrijednosti na naéin da se maknu transakcije br.4, ( radi velike jediniéne
cijene ali na parceli ispred trgovaékog centara tik sjeverno od ruba Slavonske avenije koja ima drugu funkciju,

namjena K1, u odnosu na promatranu ) i transakcija br.6, radi relativno male jediniéne vrijednosti
Za peostalih 4 transakcija ponovit ée se Postupak uprosjeavanja

mnsskeii  datum ugovora hwﬁ‘:ﬂﬂm dansklapanjz  dan wednovanja | wﬂ:,:m izjednacena cijena g maﬂﬂ;[

g i s (m2)  (gm2
1 5.1L2021 196.035,33 158,30 204,40 1,29 253.124,58 3.204,00 79,00
2 1872002 170285%8 18230 a0 1,12 19092954 1561,00 12231
3 21.5.2020 11.976,39 4250 20440 143 DA77 16600 103,49
S B2 800 130 0440 1,05 4627126 43900 1054

uprosjecena cijena iznosi 410,22 €/m2 / 4 =102,55 €m2

5U sve transakcije u neporednaj blizini procjenjivane nekretnine iu
jista oznake |, uz iste uvjete koristenja 2.10, interknalitative

istom cijenovnom bloku sa namjanom
potrebe posebno iskazivati, odnosno identitno je meduvremens

izjednacavanie je isto za sve njih, pa se isto nema
kom izjednacavaniju.

51.




Po provedenom meduvremenskom i interkvalitativnom izjednagavanju provjera da li su sve transakcije unutar
dozvoljenog odstupanja od +/- 40 % od uprosjeéene vrijednosti od 102,55 €m2 zemljista

kupoprodajna cijena .. jediniéna cijena  prosjefna cijena jed.cijena/uprosjete  odstupanje
transake.  datum ugovora medriried] €) povrsing [ m2 ) &m2) (/m2) i %
1 5112021 196.035,33 3.204,00 79,00 102,55 0,7704 0,23
2 18.7.2022 170.285,98 1.561,00 12231 102,55 1,1927 19,27
3 21.5.2020 11.976,39 166,00 103,49 102,55 1,0091 0,91
5 23.11.2022 43.500,00 435,00 10542 102,55 1,0279 2,19

Kako su sve transakcije u dozvoljemim granicama ( odstupanje je dozvoljeno ju +/- 40,00 % ), moguée je prihvatiti
uprosjetenu vrijednost zemljista od 102,55 €m2

w

UprosjeCena jedinicna vrijednost po meduvremenskom i interkvalitetnom izjednaéavanju
iznosi 102,55 €/m2

Vrijednost zemljista prije korekcije radi utjecaja buke i utjecaja zagadenja zraka ;
75.412 m2 * 102,55 €/m2 = 7.733.500,00 €

52,




Korekcija vrijednosti radi utjecaja buke i radi utjecaja zagadenija zraka

—

Koekceija vrijednosti nekretnine radi utjecaja buke j zagadenja zraka

e ————]qu_n.',g_ e —  EEE—
UTJECA] BUKE NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
(2a ocjenske razine buke imisije u otvorenom prostoru)
i STAMBENA ZONA POSLOVNA 70NA

ITIEC buka (dBA

‘ i [ ey o = smanjenje buka {dBA) smanienje
REEnalan ] .I = 45 | 231 | 1] =50 | 0
povremeno/ogranileno | 45 - 50 | S-40 5% 50 - <o
Lagana/smetajule 1 50 - 55 | 40-45 5= 10% sy e
sredujefoplerecujule [ 55 - 65 45 - 55 10 - 25% = =
[akofttetno po zdravije | 65 - 75 | 35 - 65 15 - 45% i | i
narodite/ narodito opasno | »75 »b5 »45% >70 > 30%

=)

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

PRIHVATLJIVO =10 =,
- FRILOG 7, — — -
UTJECA] ZAGADEN]A ZRAKA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Utjecaj Smanjenje vrijednosti nekretnine
nizak < 10%
sreddni 10 = 2%,
velik 20 - 35%
_irazito velik > 35%

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
PRIHVATLJIVO = 10 9

Korekeija i umanjenje vrijednosti radi utjecaja buke = 10 2%
Korekcija i umanjenje vrijednosti radi utjecaja zgadenje zraka = 10 2,

7.733.500,00 €* (1.0- 0,10 + 0,10 ) = 6.186.800 €

TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA = 6.186.800 €




3350/3

Skica polozaja objekata

1.SILOSI sa strojarnicom i spojnim traktom, kapaciteta 4 * 14.000 tona= 56.000 tona

2.MLIN i silos za bragno, P=568817m2BRP h= 3,0m V =17.064,57 m3

3.PS, pumpna stanica P =14,48 m2 BRP h=30m V=4344m3

4.TS1, stara trafostanica P = 65,69 m2 BRP h=30m V=197,07 m3

I g

5.BARAKA 1 P =5244 m2 BRP h=30m V=157,32 m3

6.TS2, nova trafostanica P=133,00m2BRP h= 3.0m V = 399,00 m3

7.KAMIONSKI prijem P=20000m2BRP h= 1,0m V = 200,00 m3

8.VAGONSKI prijem P=32000m2BRP h-= 1,0m V = 320,00 m3
= =

9.KOLNA vaga P =63,70 m2 BRP h=1,0m V=6370m3
't

10.PORTIRNICA P =9,00 m2 BRP h=3,0m V=27,00m3
NAPOMENA

Iskaz povrsina volumena objekta preuzet je iz ranijeg elaborata procjene vrijenosti iz 2014.god.
54,

Osnovni podaci za procjenu




-vrijednost zamljista = prethodno je utvrdena | ovdje se nece iskazivati
-povriina objekta = iskazana za svaki objekt u m2 BRP, obujmu uma
-godina izgradnje = kompleks sagradea

n 70-tih godina proslog stoljeca, prosjecna starost 53 god.

Jediniéna cijena gradnje
Jediniéna cijena obuhvaca sve trogkove izgradnje:

- Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih ranije analiziranih podataka
i vod

-Trodkovi komunalnog nog doprinosa, odreduju se sukladno donesenim odiukama jedinica lokalne samouprave
I odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine.

- Trodkovi izrade tehnicke dokumentacije I trodkovi nadzora,
-Trogkovi Ishodenja dozvola te sya ostala administrativna davanja i takse.
-Trodkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih

(prometnice | hortikultura), odreduju se temeliem podataka o troskovima graden;
tromjeseéng objavjuju u biltteny "Standardn ij

- Trogkovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastruktyre
-Trodkovi prikljutaka na objekte | uredaje komunalne infrastrukture

istih se utvrduje umanjenjem u odnasuy na starost.

Se uzimanjem u obzir odnosg izmedu Predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koridtenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pajedinu vrsty gradevine, pri éemu se kao osnovica
uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kag postotak troska gradnje.

Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina,
odnosno broj gaodina tijekom kojih e Pretpostavija da ée biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine
sukladng njezinoj namjeni uz primjerena i redovitg odrZavanje

2022" (Hrvatska komora arhitekata),

-Prema biltenu , jediniéna Gijena gradnje stambenih objekte krece od 750- 50 E/m2 BRP

-Prema tablicama "Pokazatelji troskova gradenja - 2022" (Hrvatska komaora arhitekata, 31.12.2022,) za
skladigno industrijske objekte vrijednosti iznosile od 700 - 1.300 €m2 BRP

Koristit ¢e se za daljnji proradun Jediniéna cijena nove gradenja skladigno Proizvodnih objekata od 700 do 900 €/mz2
BRP , avisno o Procjenjivanom objektu.

Jediniéna cijena gradenja silosa dobijena je komparirajugi dostupne podatke gradevinskih firmi , prema podacima iz

Biltena standardnih kalkulacija radova IGH (od 31.12.2021. ) za tipske objekte na Prosjecnim lokacijama, uzimajuéi u
obzir stupan; uredenosti j opremijenosti.

U jediniénu cijenu gradenja nije ukljuéena vrijednost troskova Projektiranja i pratece dokumentagije, nadzora, revizija,
priklkjuéaka, te komunalnog i vodnog doprinosa te eventualno vanjskog uredenja. Ovi troskovi iskazat ¢e se Zasebno.

Frocijenjena vrijednost troskova novogradnje gradnje silosa iznosi 225 €/t




Uvjetima rada, . U kojoj mijeri trajno ekonomiéno moze
Postupak se provodi

Procijeny Predvidivog ostatka odrivog vijeka (OOVK ) moguce je provest Prema postupky faktora koristenja { FK)
kao stupnja Uporabivosti kaji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovarg i dalie moze odgovarati zahtjevima z3 suUvremanim
i ispunjavataj svrhu koristenja zgrad

U dva koraka Pomaocu FK matrice I pripadne tabele 5 predvidivim Ostatkom vijeka koristenja

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA
R Vrsta/koridtenje gada 7 _______N&E@Emicr_ - ] ]
Lagane konstrukcije | napuhane konstrukcije 5-15
Benzinske postaje _ 10 - 20
ﬂkﬂkﬂ_mﬁsli______________________________ 1555
Kontcjnerske gradevine I ——— T u-%
Lagane konstrukcije | adstretnice 15- 30
Lagane konstrukeije | 5premidta od valovitog lima i drvene konstrukeije 20 - 30
Crpne stanice, transformatorske | rasklopno-uklopne stapice | L B-40
e e — 55
&Eﬂk_f'r_ﬂk_rf_iﬁsifs_m@_nf_ ala ——fouorenl bueni sa skakaonicom — | ¥4
Gradevine z; parkiranie motornih vozil, |Barade s pojedinatnim baksavimg 30 - 50
Sportske | rekreacijske gradevine | Latvoreni bazenj, dvorane z klizanje/tenis 30 - 59
Proizvodne gradevine, radiopice {proizvodnja, obrada, skladi. masivne, uobidajene
Stenje} ) G — — L M-
Hale | Masivoe L M -s0
Gradevine zg parkiranjc motornih vozily ‘skupne garage. podzemncinadrempe garaje 40 - 60
Domawi 23 starije osobe | 4 - 70
Latvorene trinice masivpe 40 - 70
M@ﬂf@ﬁ@@fﬂnf_ T Fimnastike | sportske dvorane — .
Hoteli . 40 - a0
Komunalne zgrade vatrogasni domovi, drudtyen; ; omiladinski domgy;, diedji vrtici,
CEntri 2a razonody 40 - 80
Upravne i uredske zgrade Lakoder i zgrade banaky, osiguravajuéih drystayg i sudova, vi
Jednice 40 - &0
Robne ke 40 - &0
Bolnice, Klinike, fjcilista e e | 97
Mjesovite zgrade Mjedavit korigiene stambene i poslovne zgrade s poslovnim
e e e (dicomdogoy — | %
Stambene i posloyne Zgrade Socijalng stanogradngs 50 - 70
}edumb.-rcljske i dvoobiteljske kyge | montadne kyde 60 - 80
Ekﬂf____________ N L T B |
Stambene | mjelovite 2grade Zgrade s preteitg najamnim stanovimyg | stanovima o viaspis
60 — &0
Crkve, kapele | 60 - 100
Obiteljske kuce gradnja na Jicy mjesta, masivig Bradnja 70 - 100
Obitefjske kyce feprezentativia gradnja (vile)
Sambene i poslovne g rade klasicna urhang

(o gradovima 19, 5t.)

Tablica odriivog vijeks koristenja Zgrada




PRILOWG 10, -
PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA

odriivog vijeka koristen] (OOVK) moguce je provesti prema stupku faktora koristenja (FK) kao stupn:
kojoj mj:r[ig_i‘ggd_a ﬂ-dgmmﬂji: dalje moe ﬂdg{:.'amt.i z:hl;'uml')ga zaﬁwg:mim ,penn; ;;Jnunranja i rada, I:jnﬁ

Postupak se provodi u dva koraka pomocu FK matrice i pripadne 3
treba obratiti paznju na sliedede:

koristiti u skladu s njenom namjenom ili takvo koristenje
* FK 5 se ne odnosi na 2grade koje se ne mogu koristiti ili koje sy spremne za ruden;
koriftenja;

* Za odabrani FK vrijedi najlodija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice:

= Srednje vrijednost {meduvrijednosti) klasifikacija moguca su unutar Pojedinog kriterija, ali ne preko tih kriterija, Navedeno nadi da
smanjenu stabilnost nije ru:Fuéc kompenzirati dobrom Iokacijom, ili logu Organizaciju prostora nije moguée kompenzirati kroz kvalitetno
gradevinsko stanje zgrade j 5|

Poseban sludaj predstavija rekonstrukeija zgrade kod koje se u patpunosti vadi Jezgra zgrade i preostali omota? s nanovo ispunjava, U tom
bi se jn;eish moglo govoriti o snovoj gradnjie. Medutim, ne moge se usvofiti da je u ovom shudaju trenutak rekonstrukeije 2amjenska goding
izgradnje.

ta, koji Sine razlikovni fakior od potuno nove adnje, potrebito je zamjensku goding izgradnje
odrediti na natin da se od mjerodavne godine rekonstrukcije Zgrade; g i
a) edbije 10 posto odriivog vijeka koriStenja (OVK) ako ostany saluvani temelji i nosivi zidovi, l;
b) odbije 15 posto odriivog viieka koridtenja (OVK) ako ostane sacuvan i krov § konstrukeija ploga.

Ako ova pojednostavliena procjena prema datostima nije moguéa ili je prenesigurna, rezultar se mode unaprijediti, odnosng produbiti gos-
podarskom i gradevinskom analizom 2grade uz obuhvaéanje daljnjih kriterija.

[ - FK matrica ]
e A lokscial whitte —|B-2grada opécnito. _L-stnjesgrade |
1 |Upo!ahh_mt u pijmna lokacija® 'vrlo dobra infrastrukrura nema odtecenja i

punosti i d“Ef'm!“ﬂi » velika potraknja za vestom tgrade |« vrlo dobro oblikovaje * puna stabilnast '
|d‘m3"wﬂ“'““ = skom nema/nema ponude |+ dobra prostorna organizacija * puna uporabivost [
l = visoka flcksibilnost + dalinje koridtenje nije smanjeno
2 |Upnrabrms| _dm'uljnal vrio dobra lokacija® |'-rrin dobra infrastruktura mala odiedenja !
|1 dugoroénije danaf!, redovita potrainja za Vrstom zgra- |« dobro oblikevanje = puna stabilmost [
. osigurang | de ablikovanje » jo§ dobra uporabivest i
= | e mala ponuda |- dobra prostorna organizacja » dalinje koriltenje jedvs smanjeno |
= | |+ dovolina fleksibilnost !
& 3 | Uporabivost smanje- | dobra lokacija* \dovling infrastrukturg jasna odtedenja |
Z |'ﬂ- ali _!"ﬁ]m“ﬂ! * Joi postoji potrainis 23 vrstom | prosjecno oblikovanje = smanjena stabilnnsy
_% |dmm5" i Zgrade | prosjeina prostorna Organizacija  « prosjeina uparabivast |
2 [dooljmaponada | umjerena fleksibilnost = dalinje korittenje smanjeno -
= :ﬁlpumbnm Orani- | umjercna lokacija® —!_dm'djm infrastrukturg jasna oftedenia
g i - [* mala potrainja za vrstom Igrade |¢ umjerena oblikovanje = smanjena stabilnost [
= bogata ponuda * Uittjerena prostorna Ofganizacia  « smanjena uporabivost |
- I;:;ara koo = dalinje korittenje jasno smsieny
nda lokacija® ovedjna in ura natna oftecenja
ls jedva postojifne Postoji potrainja ' umjereno oblikovanje * smanjena stabilnos I
2 vr.stom zgrade |+ nedovolina prostorng organizacifa « nedovoling uporabivast
l' velika ponuda » bez fleksibilnosti » dalinje koridtenjc samo kratko. |
rodno




- relativna starost objekta ( godina starosti / OVK )
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Procjene trzne vrijednosti objekta 1. SILOs|
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5ILOSI, kapaciteta 56.000 tona
jedinicna cijena gradnje u €/tona = 0d 175 do 225/t
(prema IGH , 12.2021. | odabrano = 200,00
tona £/m2t £
MNOVA VRUEDNOST GRADEMNIA 56.000,00 20000 11 - 200.000,00
({NVE) tona €t
vrijednaost zemljista 0,00 0,00 0,00
projekti, nadzor, konzalting 3% NVG 336.000,00
uredenje okoliza, prikljuéd  ~ 1% NVG 126.000,00
€/m3 m3
[konunalni doprinos T " 16000  160.000,00
vodni doprinos " 2: " w000 3552000
ukupno | 24344 ) 657.520,00
ukupno (1+2+344 ) 657.520,00
NOVA VRUEDNOST GRADENIA UKUPNO, Mgvuk 11.857.520,00
wrste/koristen|e zgrada, godine od do odabrano
prodsvodni objekti radionics, skiadidta 30 60 &0
godina procjens 2024
godina izgradnje objekta 1970
starost objekta, G 54
adriivi viek korittenja, OVK 60
relativna starost Rst=G/OVK S0
15 A, lokacija/triite (1-5)
Faktor koriftenja, Fi 4.0 B, zgrada/opcenito (1-5)
20 C. stanje zgrade (1-5)
odabrani FK 4,0
ostatak OVE, DOVEK 3o
zamjenska starost nekretnine 42
linearni iznos otpisa vrijednost 07 %
gradevinska vrijednost objekta 3.557.256,00 udio objekta
vrijednost remijista 0,00 udio zemljista
SADASNIA GRADEVINSKA VRUEDNIST MNEKRETMIME, 5G 3.557.256,00
£/tona [

Faktori korekcije trzne vrijednosti

TRZISNA VRIEDNOST NEKRETNINE, Tvn = 5G * fk

korekcija, opis od - do adabrano ponder
A-lokacija, poloZaj : 0,5-2,0 1,40 50%
B-stanje na tr¥istu 05-20 1,10 0%
C-utrfivost, prodaja od-0,3do+0.3 -0,10 15%
D-mogucnost prenamjene od-0,2do+0,2 -0,20 5%
E-opce stanje, infrastruktura od-0,2do+0,2 -0,15 10%
ukupno fk =

TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tvn=SG *fk= 3.130.385 ¢

utjecaj
0,7
0,22
-0,015
-0,01
-0,015
0,880




Procjene trzne vrijednosti objekta 2. MLIN
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MLIN, i silosi za brafng s3 5.688 m2? BRP

Iedinifna cijena gradnje u €/m2 BRp = o 700,00 do 1,200,00 £/m2
[Prema I1GH, 12.2021. | Hia, 12.2023) odabrang =

E00,00
m2 BRP €fmz €
NOVA VRUEDNOST GRADEMIA 5.683.00  BOO,pO 4.550.400,00
(NVG ) m2 £/m3
vrijednost zemijilta 0,00 0,00 0,00

projekti, nadzor, konzalting g 3%

NVG 136.512,00
uredenje okolia, prikljudei i 1%

NVG 45.504,00

£/m3 m3
"
konunalni doprinos 10 " 17065 170.650,00
nl doprinos T 33 e 37.884,30

ukupno | 24344 ) 350.550,30

ukupno [1+ 2+3+4 } 390.550,30
NOVA VRUEDNOST GRADEMIA UKUPND, Mgvuk

4.9490.950,30
vrste/koriftenje 2grada, godine od do odabrang
Proavodni objeiti radionice, skiadifta =] 60 60
ECdina procjene 2022
godina izgradnje objekta 1570
starost objekta, G 54
odriivi vjek koristenja, OV 60
relativna starost Ret=G/0vi S0
1,5 A, lokacija/triifte {1-5)
Faktor kori Stenja, Fi 4.5 B, 2grada/opéenito {1-5)
2,0 C. stanje zgrade {1-5}
odabrani Fi 4.5
ostatak OVE, OOVK F.L]
zamjenska staroct nekretning 45 |
lineami iznos Otpisa vrijednost| 075 7%
gradevinska vrijednost chjekta 1.235 23758 udio objekts
viijednost zemijista 0,00 udio zemljista
SADASNIA GRADEVINSKA VRUEDNIST NEKRETNINE, 5G 1.23123?,9&_]
Faktori korekcije trzne vrijednosti
TREISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tvn =5G * fk
korekcija, opis od - do odabrano ponder utjecaj
A-lokacija, polozaj 0.5-2,0 1.45 50% 0,725
B-stanje na triifty 0,5-2,0 1,40 20% 0,28
C-utrfivost, prodaja od -0,3 do +0,3 -0,10 15% -0,015
D-mogucnost prena mjenea 0d-0,2do+0,2 -0,7p 5% -0,01
E-opée stanje, infrastry ktura od-0,2 do +0,2 -0,15 10% -0,015
ukupno fi = 0,965
TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tvn = SG * §k = 1192004 ¢




Procjene trine vrijednosti objekta 3. » PUMPA STANICA

Derutni objekt sa 14,48 m2 BRP

Uslijed starosti, nekoristenja i dotrajalosti ova gradevina nema trzisne vrijednost,

Objekt nije za nikakvo koristenje,
Troskovi komunalne i vodne naknade ne pokrivaju trokove ru

Vrijednost objekta Pracjenjena je na 0,00 €

$enja i dovoza materijala.




Procjene trzne vrijednosti objekta 4., TRAFOSTANICA, STARA
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Uslijed starosti, nekoristenja i d
Objekt nije za nikakvo kori
Troskovi projektiranja se n
Vrijednost objekta procjen

[prema IGH, 12.2021. i HKA 12.2023)

NOVA VRUEDNOST GRADENIA
[NVG )
vrijednost zemljista
projekti, nadzor, konzalting
uredenje okolila, prikljuei

konunalni doprinos
vodni doprinos

vrste/koristenje zgrada, godine
trafastaice, orpae stanice | )

godina procjene
Bodina izgradnje objekta
starost objekta, G
odriivi vjek koriftenja, Ovk
relativra starost Rst=G,/ovi

Faktor koristenja, FK

odabrani Fi
ostatak OVE, OOVEK

zam|enska starost nekretnine
linearmi iznos otpisa vrijednosti
gradevinska vrijednost objekta
vrijednost zemljifta

STARATRAFOSTANICA, sa 65,69 m2 BRP

Jedinina cijena gradnje u €/m2 BRP = od 700,00

NOVA VRLEDNOST GRADENIA UKUPNO, Ngvuk

SADASNIA GRADEVINSKA VRUEDNIST NEKRETNINE, 5G

do 1.200,00 €/m;
odabrang = F00,00
m2 BRP €fm2 £
B5,69 700,00 45.983,00
ma2 €/ma
0,00 0,00 0,00
2% NVG 915,56
0.5% NVG 229,92
£/m3 m3
10 " 197 1.970,00
2z 7 197 437,24
ukupno [ 2+3+4 ) 3.556,92
ukupno {1+ 243+4 ) 3.556,92
49.539,92
od do odabrano
25 40 a0
2024
1970
54
40
135
Ls A, lokacija/triigte (1.5)
5,0 B, zgrada/opcenito (1-5)
20 C, stanje zgrade (1-5)
5,0
o
o
0 5%
0,00 udio objekta
0,00 udio zemljitta
0.00
£/m2 BRP 1]

Stenje.

e privacaju. Mogucée je prihvatiti samo traskovi komunaine | vodne naknade

ena je na 2,407 €

otrajalosti | predvidiv rok koridtenja 40 god ) ova gradevina nema trZisne vrijednosti.
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Procjene trzne vrijednosti objekta 5., BARAKA 1

Derutni objekt sa 52,44 m2

Uslijed starosti, nekoristenja i dotrajalosti ova gradevina nema tréigne vrijednosti.
Objekt nije za nikakvo koristenje.

Troskovi komunalne i vodne naknade ne pokrivaju troskove rudenja i dovoza materijala,
Vrijednost objekta procjenjena je na 0,00 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 11. , BARAKA 2

E

Derutni objekt sa 25 m2 BRP

Uslijed starosti, nekoristenja i dotrajalosti ova gradevina nema trzisne vrijednosti.
Objekt nije za nikakvo koristenje.

Troskovi komunalne i vodne naknade ne pokrivaju trogkove rusenja i dovoza materijala.
Vrijednost objekta procjenjena je na 0,00 €

66.



Procjene trzne vrijednosti objekta 6. , KAMIONSKI PRIJEM
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Ostatak odrzivog vijeka koristenja ( OOVK ) = 20
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jediniéna cijena gradnje u €/m2 BRP =

KAMIONSK] PRIIEM, 53 200 m? BRP

od 200,00 do 300,00 £/m2

{prema IGH, 12.2021. | HKA 12.2023) odabrano = 250,00
m2 BRP €/m2 L3
NOVA VRUEDNOST GRADENIA 200,00 250,00 50000, 0
| NVG ) m2 £/m3
vrijednost zeml|i5ta 0,00 0,00 0,00
projekti, nadzor, konzalting | 1% NVG 500,00
uredenje okoliga, prikljufci i NVG 0,00
€&/'m3 m3
konunalni doprinas i 10 " 200 2,000,00
vodni doprinos 2,22 200 444,00
ukupno | 24344 ) 2.544,00
ukupno [1+ 2+3+4 ) 2.944,00
NOVA VRUEDNOST GRADENIA UKUPNO, Ngvuk 52.944,00
wrste/koristenje zgrada, podine od do oilabranc
proirvodni objekts radionice, skiadidts 30 60 U
Eodina procjene 2024
goding izgradnje objekta 1570
starost objekta, G 54
odriivi vjek koristenja, OVK &0
relativna starost Rst=G,OwvK 90
2.0 A, lokacijaftriitte (1-5)
Faictor koristenja , FK 4.5 B, zgrada/opcenito |1-5)
5,0 C, stanje zgrade (1-5)
odabrani FK 5.0
ostatak OWVE, OOVE 20
zamyj@nska starost nekretnine 45
linearni iznos otpisa vrijednosti 08 80%
gradevinska vrijednost objekta 10.588,80 udio objekta
vrijednost zemiljitta 0,00 udioc zemljifta
SADASNIA GRADEVINSKA VRUEDMIST NEKRETMINE, 5G 10.588.80
€/mZ BRP 53
TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tvn = SG * fk
korekcija, opis od - do odabrano ponder utjecaj
A-lokacija, poloZaj 0,5-2,0 1,30 50% 0,65
B-stanje na triistu 0,5-2,0 1,25 20% 0,25
C-utriivost, prodaja od-0,3do+0,3 -0,30 15% -0,045
D-mogucnost prenamjene od-0,2do+0,2 -0,20 5% -0,01
E-opce stanje, infrastruktura od-0,2do+0,2 -0,20 10% -0,02
ukupno fk = 0,825
TRZISNA VRUEDNOST MNEKRETNINE, Tvn=5G * fk = 8.736
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Procjene trine vrijednosti objekta 7. » VAGONSKI PRIJEM
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VAGOMNSKI PRUEM, s5a 320 m2 BRP
jediniéna cijena gradnje u €/m2 BRP = od 200,00 do 250,00 £/m2
[prema IGH , 12.2021. i HKA 12.2023) odabrano = 275,00
m2 BRP €fm2 €
NOVA VRUEDNOST GRADEMIA 320,00 225,00 72.000,00
{ NVG § m2 £/m3
vrijednost zemljista 0,00 0,00 0,00
projekti, nadzor, konzalting r 1% NVG 720,00
uredenje okolida, prikljutel 0 NVG 0,00
€/m3 m3
konunalni doprinos § 10 " 3.200,00
vodni doprinas Y oz U oaw 710,40
ukupno | 243+4 | 4.630,40
ukupno [1+ 2+3+4 ) 4.630,80
MNOVA VRUEDNOST GRADENIA UKUPND, Ngvuk T6.630,40
yrste/korittenje zgrada, godine od do odabrano
proizvodni cbjekti radionice, skiadiEta a0 [1i] 1]
godina procjens 2024
godina izgradnje objekta 1570
starost objekta, G 54
odriivi vjek koriStenja, OVK 60
relativna starost Rst=G/OVK %0
2,0 A, lokacija/ftriiste (1-5)
Faktor koriftenja, FK 4.5 B, zgradafopienito (1-5)
50 C, stanje zgrade (1-5)
odabrant FK 5.0
ostatak OVE, OOVE 20
ramjenska starost nekretnine 48
linearni iznos otpisa vrijednosti 0,8 B0%
gradevinska vrijednost objekta 15.326,08 udio objekta
vrijednast zemljiita 0,00 udio zemljitta
SADASNIA GRADEVINSKA VRIIEDNIST NEKRETMINE, 5G 15.126,08
£/m2 BRP 48
TRZISNA VRIEDNOST NEKRETNINE, Tvn = 5G * fk
korekeija , opis od-do  odabrano ponder utjeca)
A-lokacija, poloiaj 0,5-2,0 1,30 50% - 0.65
B-stanje na trZistu 0,5-20 125 20% 0,25
C-utriivost, prodaja od-0,3do+33 -0,30 15% -0,045
D-mogucnost prenamjene .od-0,2do+0,2 -0,20 5% -0,01
E-opfe stanje, infrastruktura od-0,2do+0,2 -0,20 10% -0,02
ukupno fk = 0,825
TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tvn =5G * fk= 12644 €
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Procjene trzne vrijednosti objekta 8. , TRAFO STANICA, NOVA

MNeodrzavani objekt sa 133 m2 BRP

sti. neodrzavanja ( vijek koridtenja maksimalno 40 god ) ova gradevina nema trzisne vrijednosti.
japtaciji moze biti u koristenju.

jektiranja je moguce prihvatiti radi moguénosti kdaljnjeg koristenja.

nMoguce prinvatiti troskovi komunalne i vodne naknade

pjekta procjenjena je na 9.530 €
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NOVA TRAFOSTANICA, 53133 m2 BRP

(=]

ostatak OVK, DOVE

zamjenska starost nekretning 0

linearni iznos otpisa vrijednosti o 0%

gradevinska vrijednost objekta 0,00
vrijednost zemlji5ta 0,00

SADASNJA GRADEVINSKA VRUEDNIST MEKRETMINE, 5G

jediniéna cijena gradnje u €/m2 BRP = od 700,00 do 1.200,00 €/m3
(prema IGH , 12.2021.1 HKA 12.2023) pdabrano = 700,00
m2 BRP €/m2 €
NOVA VRUEDNOST GRADENJA 133,00 700,00 231.100,00
[ NVG ) m2 €/m3
yrijednost zemljista 0,00 0,00 0,00
prajekti, nadzor, konzalting i 3% NVG 2,793,00
uredenje okolisa, prikljutci % NVG 1.862,00
€/m3 m3
konunalni doprinos " 10 " 399 1.990,00
vodni doprinos ' 222 | 399 885,78
ukupno | 2+3+4 | 9.530,78
ukupno (1+ 243+ ) 9.530,78
NOVA VRUEDNOST GRADENIA UKUPNO, Ngvuk 102.630,78
vrstefkoristenje zgrada, godine od do odabrano
trafastaice, orpne StENice 1 5 25 40 40
godina procjene 2024
godina izgradnje objekta 1982
starpst objekta, G a2
odriivi viek koridtenja, OVK a0
relativna starost Ret=G/OVK 105
1.5 A, lokacija/triiste (1-5]
Faktor karistenja , FK 3.5 B, zgrada/opcenito [1-5)
2,0 C, stanje zgrade {1-5)
odabrani FK 3,5

udioc objekta
udio zemiljista

0,00

T2.

i, Zagre

8060l
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Procjene trzne vrijednosti objekta 9., KOLNA VAGA
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m2 BRP €/m2 €
NOVA VRUEDNOST GRADENIA 63,70 600,00 38.220,00
(NVG ) m2 €fma3
yrijednost zemljikta 0,00 0,00 0,00
projekti, nadzor, konzaliting i 2% NVG 764,40
uredenje okoliga, prikljutc i 1% NG 382,20
€/m3 ma
konunalni doprinos " 10 T 637,00
vodni doprinos " 222 " 67 141,41
ukupno | 24344 ) 1.925,01
ukupno (14 2+#3+4 ) 1.925,01
NOVA VRUEDNOST GRADENIA UKUPNO, Mgvuk 40.145,01
vrste/korittenje zgrada, godine od do odabrano
Gradevine za parkiranje vozila 40 60 &0
godina procjene 2024
godina izgradnje objekta 1570
starost objekta, G 54
odriivi vjek koridtenja, OVE 60
relativna starost Rst=G/OVK 90
20 A, lokacija/triiite (1-5)
Faktor koriktenja , FK 4,0 B, zgrada/opcenito (1-5)
2.0 C, stanje 2grade [1-5]
odabrani FK 4.0
ostatak OV, OOVK 30
zamjenska starost nekretnine 42
linearni iznos otpisa vrijednosti 6,7 T0%
gradevinska vrijednost objekta 12.043,50 udio objekta
vrijednost zemljista 0,00 udic zemljitta
SADASNIA GRADEVINSKA VRUEDMNIST NEKRET NINE, 5G 12.043,50
€/m2 BRP 189
TRZISNA VRUUEDNOST NEKRETNINE, Tvn = 5G * fk
korekcija , opis od - do odabrano ponder utjecaj
A-lokacija, polofaj 05-20 1,45 50% 0,725
B-stanje na trZistu 0,5-2,0 1,40 20% 0,28
C-utriivost, prodaja pd-0,3do+0,3 -0,10 15% -0,015
D-mogucnost prenamjene od-0,2do+0,2 -0,20 5% -0,01
E-opée stanje, infrastruktura od-0,2do+0,2 -0,15 10% -0,015
ukupno fk = 0,965
TRZIENA VRIJEDNOST NEKRETNINE, Tvn =SG * fk= 11622 €
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[prema IGH , 12.2021. | HKA 12,2023)

MOVA VRUEDNOST GRADEMNIA
| NVG )
vrijednost zemljista
projeki, nadzor, kon ralting
uredenje okolifa, prikijufc

konunalni doprinos
vodni doprings

vrstefkoriiten)e zgrada, godine

Gradevine ra parki@nje vozils

godina procjene
godina izgradnje objekta
starost objekta, G
pdrivi vjek koriftenja, OVK
relativna starost Rst=G/OVK

Faktor koridtenja, FK

odabrani FK
pstatak OVE, OOVE

zamjenska starost nekretnine

linearni iznos otpisa vrijednosti

gradevinska vrijednast objekla
vrijednost zemijiita

PORTIRMICA, 5a9.0 m2 BRP _|

jedini¢na cijena gradnje u €/m2 BRP =

NOVA VRUEDNGST GRADENIA UKUPNO, Ngvuk

od 400,00 do 600,00 €£/m2

odabrano = 5000, 00
m2 BRP €/m2 €
9,00 500,00 4.500,00
m2 £/m3
0,00 0,00 0,00
1% NVG 45,00
1% NVG 45,00
&/m3 mi
o0 " @ 270,00
Y a3 T W 59,04
ukupno [ 2¥3+4 ) 419,54
ukupno [1+ 24344 | 410,04
4.919,54
od do odabrand
40 &0 60
023
1970
54
60
90
2.0 A, lokacijaftr¥iste {1-3)
5.0 B, zgrada/opcenito (1-5)
3,0 ¢, stanje zgrade [1-3)
5.0
20
48
03 B80%
083,93 udic objekta
0,00 udio zemljista

sADAZNIA GRADEVINSKA VRIIEDNIST NEKRETNINE, 5G 983,99
€/m2 BRF 108
TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE, Tn =5G * Tk

korekcija , opis od - do odabrano ponder utjecaj
A-lokacija, poloiaj 0,5-20 1,45 50% 0,725
B-stanje na trZistu 0,5-2,0 1,25 20% 0.25
C-utriivost, prodaja od-0,3do+0,3 -0,10 15% -0,015
D-moguénost prenamjene od-0,2do+0,2 -0,20 5% -0,01
E-opce stanje, infrastruktura od-0,2do+0,2 -0,15 10% -0,015

ukupno fk = 0,935

TRZIENA VRIJEDNOST NEKRETNINE, Tvn = SG * fk = 920 €
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REKAPITULACIJA

NEKRETNINA povrsina ( m2) €/m2 UKUPNO €
zemljiste, k.c.br.3350/3 75.412,00 82,04 6.186.800,00
OBJEKT 1, SILOSI kapacitet(t) €/t
56.000,00 55,90 3.130.385,00
povriina { m2 )
OBJEKT 2, MUIN 5.688,00 209,56 1.192.004,00
OBJEKT 3, pumpna stanica 14,48 0,00 0,00
OBJEKT 4, stara TS 65,69 36,64 2.407,00 lik
OBJEKT 5, baraka 1 52,44 0,00 0,00
OBJEKT 6, kamionski prijem 200,00 43,68 8.736,00
OBJEKT 7, vagonski prijem 320,00 39,51 12.644,00
OBJEKT &, nova TS 133,00 71,65 9.530,00
OBJEKT 9, kolna vaga 63,70 182,45 11.622,00
OBJEKT 10, portirnica 9,00 102,22 920,00
SVEUKUPNO 10.555.048,00

arinje 6, Zagreb

1B 55654806007
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10.ZAKLJUCAK

Slijedom svega navedenog, procjenjena je nekretnina, oznaéena kao k.€.br.3350/3 k.o. Resnik u povrsini od
75.412 m2 , sa proizvodno skladidnim kompleksom u Zagrebu, Culineéka cesta 218 , na utvrdeni iznos od

10.555.048 €

Prema &lanku 68 . st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem, pa procijenjeni iznos
vrijednosti predmetnog zemljita/nekretnine iznosi :

10.555.000 €

Zagreb, 24.04.2024.

Stalni sudski vjestak
i procjenitelj nekretnina




11. 1IZJAVA PROCJENITELJA

-Usluga pruzena od strane procjenitelja obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH

-Kod izrade procjene djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje sa svim dostupnim podacima
-Nisam osobno zainteresirana za predmetom procjens

-Naknada primljena od strane naruéitelja ni na koji nain nije ovisila o zakljutku o vrijednosti ove nekretnine
-Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni

-Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vazedim standardima

-lspunjavam potrebnu struénu spremu i imam sva ovlastenja za obavljanje ove djelatnosti

-Pri izradi ovog elaborata djelovala sam samostalno, bez usluga trece strane

Zagreb, 24.04.2024.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenitelj nekretina

Ela Mihovjlgvié Brkic; dig
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