PROCJEMBENI ELABORAT - 300/20

Nekretnina: Poslovno proizvodna hala i zemljiste
Lokacija: Zagorska cesta 72, 10296 Zejinci
Naruciteli; B2 Kapital d.o.o., Radni¢ka cesta 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Jeretova 18, 10000 Zagreb

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Zagreb, studeni 2020. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovno proizvodna hala i zemljiste
Adresa: Zagorska cesta 72, 10296 Zejinci
Koordinate: 45°58'43.8"N 15°50'07.8"E
ZemljiSnoknijizni ulozak: 3557

ZemljiSnoknjizne Cestice: 2467/3

ZK katastarska opcina: Pluska

Katastarska Cestica: 246713, 2467/16

Katastarska opcina: Pluska

Namjena: Poslovno proizvodna

Datum pregleda gradevine: 9.11.2020

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Interna oznaka: EK4

Legalitet:

Dozvola za gradenje: Da

Uporabna dozvola: Ne

Infrastrukturna opremljenost: Da

Uskladenost ZK i katastra: Ne

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trZidna vrijednost

za nekretnine : Poslovno proizvodna hala i zemljiSte
na adresi: Zagorska cesta 72, 10296 Zejinci

iznosi zaokruzeno:

| 3.590.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7561470 kn

| 475.000,00 € |

U iskazanoj trziSnoj vrijednost nije sadrzan PDV.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena

vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac¢ajnih promjena na trzistu

nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-136/17
Zagreb, 15. veljace 2017.

RIJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Alfreda
Bernta, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15 i 23/16),

rijedio je

Alfred Bernt, dipLing.arh. iz Zagreba, Katalini¢ Jerctova 18, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vijeStakom za ARHITEKTURU I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Alfred Bernt, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
arhitekturu i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12. st
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao

u izreci. A%
PREDSJEDNIK SUDA

Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

J
/

.

O tome obavijest:

1. Alfred Bernt

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 125/19)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

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

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

e Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

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

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK od 18.11.2020.g.

2. Izvadak iz katastarskog plana od 19.11.2020.g.
3. Posjedovni list od 18.11.2020.g.

4. Gradevinska dozvola od 11.01.2005.g.

5. Glavni projekt arhitekture od 10.2004.9.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostaviljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljisSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna strué¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Poslovno proizvodna hala i
zemljiste, na temelju pregleda predmetne nekretnine i podataka dobivenih od Narucitelja.

Datum ocevida: 9.11.2020
Datum kakvoce: 9.11.2020
Datum vrednovanja: 20.11.2020

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vieStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz ZK br. 3316, od 26.10.2020.g.
Katastarska op¢ina: Pluska

ZemljiSnoknijizni ulozak: 3557

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2467/3

ZemljiSnoknjizna k.o.: Pluska

Katastarska Cestica: 2467/3, 2467/16

Katastarska op¢ina: Pluska

Opis nekretnine: Poslovno proizvodna hala i zemljiste
Povrsina zemljista po z.k.: 6.342,00 m2

Pov. zemljidta po katastru: 6.342,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku
Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku
Legalitet:

Za predmetnu gradevinu je ishodena Gradevinska dozvola 11.01.2005.g.

Postojeca zgrada je izgradena u skladu sa ishodenom gradevinskom dozvolom i pripadajucim
Glavnim projektom B.P. 198/2003., ali po glavnom projektu nije izvedena okucnica - nije izveden
armirano betonski potporni zid sa juzne i istoCne strane hale, te zbog toga posljedi¢no dolazi do
klizanja terena od Pusljeve ulice u smjeru hale.

RjeSenjem Upravnog odjela za graditeljstvo u ZapreS$icu od 12.12.2012.g. ukinuta je Gradevinska
dozvola ishodena 11.1.2005.g.

RjeSenjem Ministarstva graditeljstva RH od 5.11.2013.g. poniSteno je RjeSenje Upravnog odjela za
graditeljstvo u ZapreSicu od 12.12.2012.q.

RjeSenjem od 5.11.2013.9. je Gradevinska dozvola ishodena 11.01.2005.g. ponovno postala valjana.

Predmetna gradevina upisana je u ZK UlozZak br. 3557, upisana je i negativna zabiljezba od
9.12.2016.9. da za gradevinu nije priloZena uporabna dozvola.
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LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalazi se u naselju Zejinci u Zagrebadkoj zupaniji u sastavu Opéine Luka u

neposrednoj blizini Hrvatskog Zagorja od kojeg je udaljen 1 km. PovrSina naselja iznosi 2,62 km2.

Prema popisu stanovnistva iz 2001. godine, naselje je imalo 412 stanovnika.

Nekretnina je udaljena 15,0 km sjeverno od ZapreSica, 10,0 km juzno od grada Zaboka, 8,0 km od
Cvora Zabok autoceste A2.

Nekretnina se nalazi u okruzenju obiteljskih ku¢a i poljoprivrednih zemljiSta te 450 m od hotela i rodne
kuée Dr. F. Tudmana u Velikom TrgoviScu.

Predmetna nekretnina nalazi se uz glavnu lokalnu Zagorsku cestu.

U naravi radi se o jednoj zemljiSnoj Cestici ZK kat.Cest. 2467/3 (dvije katastarske Cestice kat.Cest.
2467/3, 2467/16) sa industrijskom gradevinom - stolarskom radionicom, pravilnog oblika, unutar
gradevinskog podrucja naselja.

Prikaz makrolokacije
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnhovi oc¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Oc&evidom na licu mjesta dana 9.11.2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina industrijska

hala i zemljiSte.

Fotografije snimljene tijekom o€evida dana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poslovna - proizvodna gradevina stolarska radionica i pripadajuce zemljiSte na

adresi Zagorska c. br. 72, Zejinci.

Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu Zagorska cesta sa zapadne strane i na Pusljevu ulicu sa

juzne strane.
Poslovna hala je tipicna poslovno proizvodna gradevina - montazna arm. betonska hala, sa dvije
etaze na zapadnom dijelu prema ulici i jednoetaznim proizvodnim dijelom na isto€nom dijelu.

Gradevina je u funkciji, u odrzavanom stanju.
Parkiranje je omogucéeno u dvoristu, ispred hale, na nivou javne prometnice.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU
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Namjena: poslovno stambena

Godinaizgradnje: 2005 ocjena

Adaptacija: -

Katnost: Priz + 1. kat

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski

Nosiva konstrukcija: armirano betonska prefabricirana montazna konstrukcija
Pregradni zidovi: opeka i gips karton

Medukatna konstrukcija: armirano betonska

Kroviste i pokrov: dvostresno, malog nagiba, trapezni lim

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: armirano betonski prefabricirani montazni paneli

Limarija: pocin¢ani lim

Obrada podova: cementna glazura u proizvodnom dijelu, parket u uredima, keramika
Obrada zidova: beton u proizvodnom dijelu, zbukano i bojano u uredima, keramika
Obrada stropova: gips karton i bojano u uredima

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: PVC, izo stakla

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: da

Kanalizacija: da

Struja: da

Plin: da

Telefon: da

Grijanje: centralno, plinska kotlovnica na 1. katu

Dodatne instalacije: split klima u uredima, tehnoloSke instalacije u proizvodnom dijelu

sustavi zastite od pozara

STANJE - ODRZAVANJE

Temeljem ocevida je utvrdeno da je gradevina odrzavana i u funkciji.

VANJSKO UREDENJE

Na zapadnom dijelu nalazi se asfaltirani plato sa parkirnim mjestima.

Oko hale je izvedena asfaltirana prometnica.

Prema glavnom projektu nije izvedena okucnica - nije izveden armirano betonski potporni zid sa juzne
i istoCne strane hale, te zbog toga posljedi¢no dolazi do klizanja terena od Pusljeve ulice u smjeru
hale.

JuZni dio zemljiSta uz Pusljevu ulicu je zatravnata povrSina, pokos na kojemu je vidljivo klizanje zemlje
od Pusljeve ulice na brijegu prema hali.

Na kliziStu je djelomi¢no izveden potporni betonski zid i drenaza u svrhu sanacije, ali je i dalje aktivho
te predstavlja odredenu tehnicku prijetnju gradevini, koju e biti potrebno otkloniti.

Trosak sanacije i ishodenja uporabne dozvole je uklju¢en u trziSnu vrijednost nekretnine.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je smjestena u okruzenju stambenih i poslovnih zgrada, uz javnu komunalno opremljenu
Zagorsku cestu.

Prometna povezanost je osobni i javni prijevoz, autobus.

300/20-PR
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5. Prikaz povrsina

PovrSine predmetne nekretnine utvrdene su na osnovu povrsina upisanih u Glavnom projektu
arhitekture B.P. 198-2003 izradenom od "GRAS" doo, Zapresi¢, od 10.2004.g.

5.1. Poslovno proizvodna hala

5.1.1. Brutto razvijena povrsina (BRP)

Prizemlje BRP (m2) GBP (m2)
Uredski dio

Prizemlje 269,91 269,91

1. kat 269,91 269,91
Ukupno: 539,82 539,82
Proizvodni dio

Prizemlje 1.011,84 1.011,84
Sveukupno: 1.551,66 1.551,66

BRP = 1.551,66 m?

5.1.2. Netto korisna povrsina (NKP)

NP (m2)  koef.  NKP (m2)

Uredski dio

Prizemlje 247,27 1,00 247,27
1. kat 243,03 1,00 243,03
Ukupno: 490,3 490,30

Proizvodni dio
Prizemlje 990,30 0,75 742,73

Sveukupno: 1.480,60 1.233,03

NKP = 1.233,03 m?

300/20-PR
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5.1.3. Brutto volumen (BVO)

BVO =

REKAPITULACIJA POVRSINA

BVO =

[ Nkp = 123303 m?* |
| BRP = 155166 m? |
| BvO = 840340 m* |
5.2. Zemljiste

8.403,40 m?3

Iskaz povrsine zemljiSta prema stanju u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama:

ZK katastarska katastarska povrSina zemljiSta po zemljiSnoknjizna €estica povrsina zemljiSta po z.k.
. S . katastru .
opcina (k.o.) Cestica (k.¢.) (m?) (z.k.€.) (m?)
Pluska 2467/3, 2467/16 6.342,00 246713, 2467/16 6.342,00
SVEUKUPNO 6.342,00 6.342,00

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

12

NKP = 1.233,03 m?
I |
| BRP = 155166 m? |
BVO = 8.403,40 m?
I |
| Pz = 6.342,00 m? |Gradevinsko zemljiste
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodiSnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta
od 2,7 % u 2018. Pozitivna kretanja na trziStu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretaci rasta u 2019. Zabiljezen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon prili¢no slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju olekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP
u 2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postize dobre rezultate u podrucjima obuhvacenim UN-ovim ciljevima odrzivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i
gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(lzvadak iz lzvjeSéa Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od
¢ega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se ti
podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo€ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto,
porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6
posto.

Na trZidtu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljista, njih 38.315, Sto Cini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih kué¢a zabiljezeno je 14.0086, §to je €inilo 12,5 posto ukupnog
broja ostvarenih transakcija na trzistu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljezen je kod gotovo svih tipova
nekretnina. Najvece relativno povecanje broja transakcija zabiljezeno je kod nekretnina za povremeni
boravak, za 96,2 posto, iza koje slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakcija od 32,2 posto.
Nadalje, znacajni medugodisniji rast prodaje biljeze i obiteljske kuce, u visini od 23,6 posto te garaze
od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno biljezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

3) Broj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretning

*lzvor: Publikacija "Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine tro8kovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljita se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

300/20-PR
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nec¢e htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduc¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljista odredit ¢e se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci s portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Procjena se vrsi troSkovhom metodom u skladu sa odredbama Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
8.1.1. Prostorno planski status lokacije

Vazeci prostorni plan:

"2. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opc¢ine Luka" objavljen u ,,Glasniku
Zagrebacke zupanije*, broj od 2017. godine

lzvod iz plana KoriStenje i namjena prostora

1 g
\ O

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLIA
ZUPANIISKA GRANICA:

E OPCINSKA GRANICA

E GRANICA NASELIA
PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVO] I UREDENJE [
GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
IZGRADENO/NEIZGRADENO 250 500

IZGRADENI I NEIZGRABENI UREDEN! DIO GRADEVINSKOG PODRLEIA NASELIA listopad, 2017.
REPUBLIKA HRVATSKA
n ZONA GRADNJE 2GRADA VECE POVRSINE 2upanijs. ZAGREBACKA
© M@] UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMIENA Opliee: LLNA
= A izletdite, restoran - T4 Naziv prostomog plana: PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE
POVRSINE IZVAN NASELIA Il ZMJENE | DOPUNE
GOSPODARSKA NAMIENA KONACNI PRIJEDLOG PLANA
i R 3 Ve Cariograog AT oy
preteino zanatska | proizvodna - 12, preteino skiadiéna - 13 KORISTENJE I NAMJENA PROSTORA
[ ] xonntxa srort mexreact 1 Turizam s 13 T == 15000
Gl pregetavicnog B/ 0 2rad plans Odiuka predstaminog byia o donolenss prana.
“ ‘vnvugw« A IEstmsuvwz 1 ISTRAZIVANJE MINERALNIH SIROVINA Clairi Zagtatia Moot et 816 O s o
SPORTSKO-REKREACLISKA NAMJENA - vi sportowt - R, jahatki centar - R2, teniski centar - R4 5
'0, [0] vodeni §portovi - RS, NOQOMEE, tenss - R6, rekreacia u ‘oo - R, rehabilkacijski sport - RS Ponovjena javna rasprava (datum objave): S oo
- 892017 18.9.2017.-25.9. 2017.
o T [ T T S

OSTALA OBRADIVA TLA

SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

Nacenk
OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMUIISTE Sugissnost na plan prema &1, 108. Zakona o prostomom uredenjic
(@]  ooax
Fraa oscha / Ueio ko e Eradio pian Vaval
FEEEFER) sostouma o - staveno - rosioma NG Skt 805 Sl Kt Zatrete 2
e Studio

E:) JAVNA 1 DRUSTVENA NAMJENA Petal pravne cacbe | el koye ¢ Eradio pan
u

PROMET e Corew a0 79 27
CESTOVNI PROMET Oagovornl vodel lsrade
WA AUTOCESTA Bolider Gorhi, diling i, ovLam urbanst
e U e paa 1. o Gl gl ng. o 3 Mo Kvel, g, g, areh
E 2UPANUSKA CESTA 2. Gordana Bnrio, dpl ing. arh. 4. Miaden Wragove, bac. ing. sedd
LOKALNA CESTA et predwa oy hea Precuedn preostamiacg 1vow

ZELIEZNICKI PROMET
MAGISTRALNA GLAVNA 2ELIEZNICKA PRUGA - REZERVAT S TUNELOM,
ALTERNATIVNOG KORIDORA PREMA PROSTORNOM PLANU T Predeednk paniRog ViR

TR 5753 POy P ¥ Feeo e
E MAGISTRALNA GLAVNA ZELIEZNICKA PRUGA o Pacat nadie2nog bela

E] ZELIEZNIEXO STALISTE - LUKA
E PRUELAZI U DVLIE RAZINE Nateinm

Nekretnina se nalazi u zoni IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih gradevinskih zemljista

Usporedbal ............cooeeeen ID Nekretnine (ZKC)......... 1269691

Lokacija: Zejinci

Datum ugovora: 6.5.2020 ICSN: 115,90
K.¢.: 2417-9

K.o.: Pluska

Povrsina (m?): 602,00

Cijena (€): 4.999,93 srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,570300 kn
Cijena (€/m?): 8,31

Kategorija: 1.

Namjena: M

Informacije =

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1269691
Datum pregleda 20.11.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4254910
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu 602,00
Vrijednost nekretnine (KN) 37.851,56
Datum ugovora 06.05.2020

POREZI:

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

Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok ZEJINCI - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI
PreteZita namjena cjenovnog bloka UREDENI DIO GRADEVINSKOG

PODRUCIA NASELJIA

Usporedba2 .............oene ID Nekretnine (ZKC)... 1328537
Lokacija: Zejinci
Datum ugovora: 1.10.2020 ICSN: 115,90
K.€.: 2915-2
K.o.: Pluska
Povrsina (m?): 744,51
Cijena (€) 6.625,07 srednji teaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,547090 kn
Cijena (€/m?): 8,90
Kategorija: 1.
Namjena: M

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1328537

Datum pregleda 20.11.2020.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)

ID PN (PU) 4344714

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.10.2020

Povrsina u prometu 744,51

Vrijednost nekretnine (KN) 50.000,00

Datum ugovora 01.10.2020

POREZI:

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

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok LUKA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI
PreteZita namjena cjenovnog bloka UREDENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCJIA NASELJA

300/20-PR
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Usporedba3 ............ccoenen ID Nekretnine (ZKC)......... 889753

Lokacija: Donja Puséa
Datum ugovora: 20.4.2018 ICSN: 98,94
K.¢.: 515-4
K.o.: Puséa
Povrsina (m?): 1.057,00
Cijena (€): 16.189,44 srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,412240 kn
Cijena (€/m?): 15,32
Kategorija: 1.
Namjena: M
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 889753
| Datum pregleda 20.11.2020.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
|ID PN (PU) 3794189
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| PovrSina u prometu 1.057,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 120.000,00
Datum ugovora 20.04.2018
POREZI:

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

¢ Promet podlijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cienovni blok DONJA PUSCA - MJESOVITA
PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMJENA
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 115,90

300/20-PR
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.1.3.1. Meduvremensko izjednaéenje - prilagodba trzistu (Pravilnik NN105/15, CI. 9.)

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3.

2016.

2017.

2018.

2019.

2020.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
4 REFUBLIKE HRVATSKE

OATIAN BUKEAY OF STATISTI

Tromjesecje

Quarter

* izvor: www.dsz.hr

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
Indeksi (@ 2015. = 100)*

Indices (@ 2015 = 100)?

ukupno

Total

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57

99,07
95,80
96,67
94,84

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03
98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30

Ostalo

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90

- Kupoprodajna cijena BErq indeks'na PG InGEs Korekcijski faktor Meduvremenski izjednaéena
Lokacija (€/m?) dan sklapanja na dan = B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Zejinci 8,31 115,90 1,0000 8,31
Zejinci 8,90 115,90 115,90 1,0000 8,90
Donja Pusc¢a 15,32 98,94 1,1714 17,94
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednacenje - odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja
(Pravilnik NN105/15, CI. 21.)

Koeficijent

Odstupanje zbog

- . . . . . ..| Meduvremenski x: . Cijena izjednacéena
. Koeficijent iskoristivosti |iskoristivosti (Ki)| . . . razli¢ite mjere A L
Lokacija . . . Lo izjednacena S meduvremenski i prema mjeri
(Ki) poredbenih zemljista | procjenjivanog I grad. koriStenja e 2
sy cijena (€/m?) . koristenja (€/m?)
zemljista (Prilog 11.)
Zejinci 1,00 8,31 1,00 8,31
Zejinci 1,00 1,00 8,90 1,00 8,90
Donja Puséa 1,00 17,94 1,00 17,94

8.1.3.3. Odstupanje u kakvoéi zemljita - kategorija (Pravilnik NN105/15, CI. 9.)

" . - . Cijena
. Kategorija poredbenih Ke}teg.pnja Cijena izjednac¢ena meduvremenski Uit vrlj_t.e'dnostl izjednacena
Lokacija Ly procjenjivanog n e P , zemljista
zemljista o i prema mjeri korisStenja (€/m?) prema
zemljista (odabrano)
kategoriji (€/m?)
Zejinci 1. 8,31 100% 8,31
Zejinci 1. 1,0 8,90 100% 8,90
Donja Puséa 1. 17,94 100% 17,94
8.1.3.4.Statisti¢ka obrada i izraéun (Pravilnik NN105/15, CI. 4. 9.)
Usporedba Usporedba Usporedba
i Procjenjivana 1 2 3
Zagorska cesta 72, 10296 Zejinci nekretnina
Zejinci Zejinci Donja Puséa
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Kupoprodajna cijena (€/m? 8,31 8,90 15,32
MeduvremenskKi izjednacena cijena (€/m? 11,72 8,31 8,90 17,94
Interkvalitativno izjednacena cijena (€/m? 11,72 8,31 8,90 17,94
Cijena izjednacena prema kategoriji (€/m? 11,72 8,31 8,90 17,94
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. 140%) : 0% 0% 0%
Umanjenje: 1,00 1,00 1,00
Indikator vrijednosti po m? 11,72 8,31 8,90 17,94
STATISTICKA OBRADA 1 1ZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 3,41 2,82 -6,23
Odstupanje od prosjeka u postotku: 29% 24% 53%
Kvadrat odstupanja: 11,63 7,93 38,77
Standardno odstupanije: 4,41 38% zadovoljava zadovoljava |nezadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 8,82 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 74.298,64 €
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

8.2.1. Izraéun troskova gradnje Poslovno proizvodna hala

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)
Uredski dio 490,30 539,82 4.318,56
Proizvodni dio 742,73 1.011,84 4.085
UKUPNO 1.233,03 1.551,66 8.403,40
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Ciiena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. HKA - bez PDV).*
Uredski dio (€/m?) 595,12 321.258,96
Proizvodni dio (€/m?) 396,75 401.445,75
Koeficijent dovr$enosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 722.704,71
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos* (€/m3) 1,98 16.670,17
Vodni doprinos** (€/m?3) 0,12 1.000,21
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 5,00% NV 16.062,95
Ostali troSkovi (€) 1,00% NV 7.227,05
PRIVODBENJE SVRSI UKUPNO (€) 40.960,38
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8.2.2. Umanjenje vrijednosti - Fk matrica (él. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijal/trziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

* skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

«» vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

« mala osteéenja

* puna stabilnost

* jo§ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

* dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosje¢no oblikovanje
« prosjec¢na prostorna
organizacija

« umjerena fleksibilnost

* jasna ostecéenja

* smanjena stabilnost

* prosje¢na uporabivost

+ daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
+ daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* losa lokacija*

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

* nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna
organizacija

« bez fleksibilnosti

* znatna oSteéenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 3,0 2,0 2,0
Odabrani faktor koristenja 30
zgrade (FK) '

* ... lokacija — oznaCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no 2020 - 2005 god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 60
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 45
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativha starost (G/OVK): % 25%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 50% 30
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 30
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 50%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE (NV x linearni otpis): (€) 361.352,36
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢1.63. Pravilnika)

* natprosjecno tekuée odrzavanje (¢l.66. Pravilnika)

* zna€ajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koriStenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
SREBEe VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)
Poslovno proizvodna hala 321.258,96 361.352,36
GRADEVINE SVEUKUPNO 321.258,96 361.352,36

DODACI: 0% 0,00

Ishodenje uporabne dozvole Pausalno -5.000,00

Umanjenje vrijednosti gradevina zbog

gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61.

Pravilnika) - troskovi umanjenja utvrdenog
ODBICI: & ie* -

troska gradnje™ -~ i} duljina zida ca. 100 m1 -40.000,00

sanacija klizista na istoénom dijelu parcele

Aproksimativni troSak izvedbe armirano

betonskog potpornog zida sa juzne i isto¢ne

strane hale prema Glavnom projektu

SVEUKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA 316.352,36

*Clanak 61. Pravilnika (NN 105/15):

Stavak 2.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce
odrZavanje, napuknuca, Stete prouzroCene vodom, bolesti drveta, djelovanjem Stetocina.

Stavak 4.

Umanjenje vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka i/ili Steta uzima se u obzir na jedan od sljedecih nacina:

1. umanjenjem utvrdenog troSka gradnje
2. odgovaraju¢im umanjenjem predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja
3. odbitkom tro$kova uklanjanja Steta*

OSTALI TROSKOVI

. 5 Cijena Amortizacija
VANJSKO UREDENJE Povrsina (m?) (€lm?) ) ukupno €
Asfaltirane povrSine 600,00 40,00 20% 19.200,00
Sustav drenaze 120,00 60,00 20,00% 5.760,00
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 24.960,00
PRIKLJUCCI
Struja, voda, plin (€/m2 BRP) 12,00 1.551,66 18.619,92
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 18.619,92
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 43.579,92
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8.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

Poslovno proizvodna hala

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE € 316.352,36
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 74.298,64
PRIVOBENJE SVRSI € 40.960,38
OSTALI TROSKOVI € 43.579,92
PRIVREMENA VRIJEDNOST 475.191,29 €
UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST 475.191,29 €

8.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe priviemene vrijednosti trziSnoj koristit e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzidtu, odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj:

Kt =1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 475.191,29
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 475.191,29 €
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovno proizvodna hala i zemljiste
na adresi: Zagorska cesta 72, 10296 Zejinci

z.k.C.: 2467/3
k.o.: Pluska
z.k.ul.: 3557

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

3590000,00 kn 1€ = 7,561470 kn

2.314,00 kn/m? NKP

475.000,00 €

385,00 €/m? NKP

Napomena:
U iskazanoj trziSnoj vrijednost nije sadrzan PDV.

U iskazanoj trziSnoj vrijednost nije sadrzana vrijednost tehnolosko proizvodne opreme stolarske radionice.

Izrada:

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZi$nim uvjetima, nakon
odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Zagreb, studeni 2020. godine

300/20-PR
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10. Izjava o0 nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:

kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali
na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trZzidnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Zagreb, studeni 2020. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE

Fotografije snimljene 9.11.2020.

Pusljeva ulica

Kliziste

300/20-PR

28



300/20-PR

29



300/20-PR

30



DOKUMENTACIJA

s Lw]

=

||
" F

REFUBLIKA HEVATSKA

NESLUZBENA KOPILJA

Clpﬁ.nskjtsud u Novom Zagrebu ..
ZEMLIISNOENIIZNI ODJEL ZAFRESIC

Stamje na dam: 18.11.2020. 22:44

Katastarska opdina: 335738, PLUSKA

Broj zadnjeg doevnika: Z-1162/2020

Verificirani ZE ulozak

Broj ZK uleika: 3557

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
BT?!; FPovriina
Rby, | ZERlER Omaka zemljista Primjedba
(eat. jutro [ Ehv m2
festice)
1. 246713 POSLOVNA GEADEVINABE T!I DVORISTE i.'E.T.DICI, 6342
LAGORSKA CESTA
TEUFNO: G342
DREUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljene 09.12.20146.g. pod brojem Z-27683/2014
o1 ZabiljeZba, po €l. 141. Fakons o gradenju, da za upis poslovoe gradevine br. 72 na kébr. 244773, nije
prilofena uporabaa dozvola.
B
Vliastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasmicki dio: 1/1
"LAKERKO" D00, ZAGEEEB, SERTICEVE POLJANE &
12  Zaprimljenc 20.03.2012.2. pod brojem Z-§793/2018
= 1{L1)
EABILIEZBA, FAKLIUCAE, CIP_C. MSEI 5UD U NOVOM ZAGEREBU, POSL. BE. OVE-405/18-2 0D
260220138, POERETAMNIE OVESNOG POSTUPEA na nekreminama upisanih u AT (jedan)
owthovoditelja Splitske banke d d | OIB §9326397242 Split, Domovinskog rata §1, zasmpano po pun.
Marijanu Hanfekovic, odvj. iz Zagreba, po prijedlogn za ovrbu od 12.02.2018. godine.
13 Zaprimljeno 05.04.2019_g. pod brojem Z-772002019
n21{L1]
Z.—'&B_E_J'EZ-'._:IA. OT‘.'.-L'F}.—'QJJ'E STECATNOG POSTUPEA, na nekretminama upisanibh u AT (jedan),
RIESENIE, TRAFOWVACKI 5UD U OSOEEU, POSL. BE. S5t-1774/18-% od 02.04.201%.
C
Teretovnica
Rbr. SadrEaj upisa Iznos Primjedba
1.
Zamljtaoknjited irvadak (darem i vHjeme Erada) 1900 2020, 10:44:12 Stramica- 1
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Katastarska opcina: 335738, PLUSKA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uleika: 3557

[
Teretovnica

Ebr.

Sadriaj upisa Iznos Primjedba

1.1

1.2

1.3

Zaprimljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-27593/2016 400.000,00 EUR.  Spersdmd uloxk
UENIIZBA, ZALOZNO PRAVO
Primljenc: 02.02_2005. Z-431/05T

Temeljem Sporazuma o prijenosu vlasnistva radi osiguranja novéane trafbine i zasnivanjn

zalodnoeg prava na nekremini, solemniziranog kod javnog biljeimika Griadinovic

Dubravke i Dabelic Marine, Zagreb, Dradkoviceva 13, dana 01.02 2005, br. OU-T4/05,

uknjije se prave zaloga na nekretnine zk_ vlasnika Fuber Bemnardice, Zagreb, Serticeve

Ledine 3, 2 koje se sastoje iz fest. broj 24673 "oranica™ sa 1 ral 163 £hw, u iznosn od

400.0:00,00 EUE po Ugovoru o kredim br. 277705 od 31.01.2005_, sa kamatom n vising 1

mjesefnog FZIBOR+4,5% godifnje, promjenjivom, sve radunajuci od dana koriftenja

kredita pa do namirenja potraZivanja, te ostalih uvjeta prema sporazomu, za korist

Zaprimljsne 09.12.2016.2. pod brojem Z-27603/2016 m11

ZABILTEZEA, GLAVMI ULOZAE, 7k ul 220 ko PLUSKEA
Zaprimljene 15.01.2020.g. pod brojem Z-1162/2020 m1l

UENIIZBA, USTUPANIE FALOZNOG PRAVA UGOVOER O CESIN OD
30.10.2019, DIELOMICNI POVIESNI IZVADAE IZ SUDSEOG REGISTEA
TRGOVACEOG SUDA U ZAGREBU OD 14.01.2020.

B! KAPITAL D.O.0O., OIB: ET500TT53467, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

21

212

23

Zaprimljene 09.12.2016.£. pod brojem Z-27693,2014 1.500.000,00 KN  Speredni ulosak
Prvenstveni red upisa: Z-4241/2005

UENIIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimljene 02.12.2005. broj Z-4241/05

Temeljem Sporazuma o prijencsn viasniStva i zasnivanju zalofnog prava na nekreminama

radi osiguranja noviane trazbine od 02. prosinca 2005, godine solemniziranom po

Javnom biljeiniku Marini Debelic pod br. OU-1071/2005 dana 02. prosinca 2005, godine,

te uvidom u Sudski registar trgovadkih druStava u BH na www sudreg pravesudje hr,

uknjifaje se prave zaloga na nekremine u A I (jedan) u iznosu od 1.500.000,00 kuna po

Ugovern o kreditu br. 2500/04 od 30. travnja 2004. godine i pripadajudim Aneksima istog

Ugovera iz Sporazuma, sa kamatom u visini | mjeseénog ZIBOR-a + 4, 5% godiinje,

promjenjivem, zajedno s naknadama iz Uzovera, sve raunajud od dana koriStenja

kredita pa do konafnog namirenja pomraZivanja vjerovnika, 2 kao nositelj tog prava

upisuje se:

Eaprimljene 09.12.2016.g. pod brojem Z-27693,/2016 a1l
Z_-HBIL.]'EE'BA: GLAVNI ULOZAE, zk ul 220 ko PLUSEA

Eaprimljene 15.01.2020.g. pod brojem Z-1162/2020 a2l
UENIIZBA, USTUPANIE FALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIIT OD

30.10.2019, DIELOMICNI POVIESNI IZVADAE IZ SUDSEOG REGISTEA
TRGOVACEOG SUDA U ZAGREBU OD 14.01.2020.

B! KAPITAL D.O.0O., OIB: ET500TT53467, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

Zamljinoknjited irvadsi (datem & vjeme reds) 19002020, 11 :44:12 Stramica- I
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IZVADAK IZ ZEMLITENE KENJIGE
Katastarska opdina: 335738, PLUSKA

Verificirani ZE ulozak
Broj ZK uloika: 3557

C
Teretovnica
Rbr. SadrEaj upisa Iznos Primjedba
4.1 ZEapnmljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-27683/2016 205.000,00 EUR. Sporsdad ulokk
Prvenstveni red upisa: Z-4541/2009
UENIIZBA, ZALOZNO PRAVO
Zaprimljens 19.11.2009. broj Z-4561/00
Temaljem Sporanuna radi osiguranja nowvéane tratbine zasnivanjem zalofnog prava na
nekretmin i prijenosom prava viasniStva na nekretminama od 16. smdenog 2009,
solemniziranog po javnom biljeiniku Matod Mladenu pod br. OV-10292/00 dana 16.
smdenog 2000, uknjifnje se pravo zzloga na nekremine u Al (jedan), radi osiguranja
novians trazbine po Ugovern o kredima broj ZBE-454/09 od dana 16.11. 2002, u iznosu od
205.000,00 EUE s kamatom od tromjeseinog EURIBOR-a uvecanog za 7,00 postomih
poena godiinje, promjenjive i ostalim wvjetima iz tog Ugovera, a kao nositelj tog prava
upisuje se:
SOCIETE GENERALE-SFLITSEA BANKA DD, OIB: 69326307242, SPLIT,
EUBEFRA BOSKOVICA 146
4.2 Eapnmljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-27693/2016 24l
ZABIL.]'EE'BA: GLAVNI ULOZAE, 7k ul 220 k.o PLUSEA
5.
5.1 Zapnmljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-27683/2016 205.000,00 EUR. Sporsdad ulokk
Preensteeni red upisa: Z-2750020010
UENTIZBA, ZALOZNO PRAVO
Zaprimljens 27.07.2010. broj Z-2750/10
Temaljem Sporazuma radi osiguranja novians trazbine zasnivanjem zalofnog prava l
prijenosom prava viasniStva reg br. 486/10 od 22. srpnja 2010, solemnizitanom po
Javnom biljeiniku Dabelic Marini pod br. OV-3857/10 dana 22 stpaja 2010, uknjizuje
2 pravo zaloga na nekretnine u A I {jedan) radi osiguranjz nowéane trazhine u nkupnom
iznosa od 205.000,00 EUR-a uve<ano za kamate, naknade i trofkove, s krajnjim rokom
dospijeca na dan 30. lipnja 2012, te prema ostalim wijetima iz Ugovora, 2 kao nositelj
10E prava upiswje se:
5.2 Zapnmljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-27683/2016 ax 5l
ZABILTEZEA, GLAVNI ULOZAK, rkul 220 k.o PLUSEA
5.3 EZapnmljeno 15.01.2020.g. pod brojem Z-1162/2020 ax 5l
UENIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIIL OD
30.10.201%_, DIELOMICNI POVIESNI IZVADAR IZ SUDSEOG REGISTRA
TRGOVACEOG SUDA U ZAGREBU ODy 14.01.2020.
B2 KAPITAL D.O.0., OIB: ST509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB
.
Temljinoknyits irvadsk [Garam § vHjume Eeds) 19117020, 11:44:12 Tramica 3
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IZVADARK IZ ZEMLIIENE ENJIGE Verificirani ZK uloiak

Katastarska opdina: 335738, FLUSKA Broj ZK uleika: 3557
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upisa Iznoes Primjedba
§.1 Zaprimljene 09.12.2016.g. pod brojem Z-274§93/2014 3237 5354TEN  Sporednd ulokmk

Prvenstveni red upisa: £-17355/2015

UENIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJ'E%:EI\']'E O OSIGURANTL OPCINSEOG SUDA
U HOVOM ZAGREBU, STALNE SLUZBE U ZAPRESICU POSL. BE. OVE-§483/15-
2 19.06.2015, uimosu od =3.237.535,47 kn, sa zakonckim zateznim kamatama tekudim
od dana 04. prosinca 2011. godine pa do isplate, po stopi propisane] Slankom 29, st. 2
Zakona o obveznim odnosima, koja se odrednje uvecanjem eskontne stope Hrvanke
narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dans polugodiita koje je prethodilo tekudem
polugodiim za pet postomih poena, a kao nositelj tog prava npisuje:

EEFUBLIEA HEVATSEA - MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634138587

Zaprimljene 09.12.2016.£. pod brojem Z-27693/2016 m 6.1

ZA.E-]I_]'EEBA: GLAVNI ULOZAE, zk ul 220 k.o PLUSKA

Zaprimljenc 09.12 2016 £. pod brojem Z-27693,2014

ZA.E]]_TE':‘;_'BA: PRIVEEMENA MTERA OSIGURANIA ZABRANOM OTUBENTA I
OPTERECEMIA, PRESUDA I RJESEMNIE POSL.BE PR-429/15 31.03.2014, po mEteljn
Samarzija DraZenn iz Samobora, Nikole Tasle 3.

Potvrduje se da evaj izvadak odgovara stanju zemljine kojige na datwm 15.11.2020.

Zamljaoknjited irvadak (datam & vrijume Erade) 19012020, 11:44:12 Stramica- 4
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NESLUZBENA KOPIJA

'

_REPUBLIKA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZACREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje na dan: 18.11.2020. 22:46
PRIJEPIS FOSTEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PLUSKA (Mbr. 335738)
Posjedovni Hst: 1442

Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

111 LAKERKO D.0.0.ZA VANJSKU I UNUTARNIU TRGOVINU, SERTICEVE LEDINE 5.
ZAGREB (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske o . | Posebni
=l = e ey , L . [Povrsina/ Broj . L,
o' | & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m? DL pravoi Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
246773 ZAGORSEA CESTA 6307 6
POSLOVNA ZGRADA, Zejinci, ZAGORSKA CESTA 1287
72
DVORISTE 5020
2467/16 ZAGORSKA CESTA 35
DVORISTE 35
Ukupna povriina katastarskih €estica 6342

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmiStvo na katastarskim Sesticama upisanim v posjedovnom listu.

35

300/20-PR



19/11/2020 Zajednikl Informacijskl sustav zemygalh knjiga | katastra - jJavna aplikacia

NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ’ Ko PLUSKA 335738
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC ke br: 24673

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblimo mjerilo ispisa 1: 2000
Izvomo mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 19.11.2020

hitps:/foss. uredienazemija hopublicicadSenvices jspaction=publicCadastreParcel
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REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE

U ZAGREBACKOJ ZUPANIJI
Sluzba za prostorno uredenje
zaétitu okoliéa, graditeljstvo i
imovinsko-pravne posiove
|spostava Zapresic

KLASA: UP/I-381-03/2004-01/219
URBROJ: 238-04-08/6-05-19
Zapresi¢, 11.1.2005

Ured driavne uprave u Zagrebalkoj Zupanil, SluZba za prostomo uredenje, zabtitu okolda,
graditeljstvo | imovinsko-pravne posiove, lspostava Zapresic, temeljern Hanka £5. Zakons O gradng (NN
br. 175/03, 100/04) i &. 202. st 1. Zakona 0 oplern upravnom postupku ( NN br. 53/91 i 103/98) nakon
provedenog postupka, po zahtjevu investitora:

LAKERKO d.c.0. iz Zagreba, Sertiteve ledine 5, za izdavanje grabe/inss dozvole 2z gradnp
posiovne gradevine u Zejincima, nz k £ br. 2467/3 k0. Pluska,izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

1. Dozvoljava se investitory LAKERKO d.o.0. iz Zagreba, Sertiteve ledine 5, gradnja poslovne
gradevine-stolarska radionz u Zejincima, Zagorska cesta, na k.£.br. 2467/3 k.0. Pluska, prema
glavnom projekiu B.P. 198-2003 od listopada 2004. god. izradenom u «GRAS» d.0.0. iz Zaprebita,
A. Senoe 80, po glavnom projekiantu ovi.arh. Miadenu Bredki, ing.grad.(br.ev. 2136) koj je sastavni
dio ove gradevinske dozvole, a sasioji se od sedam (7) mapa

MAPA 1: ARHITEKTONSKI PROJEKT B.P. 188-2003 od listopada 2004. god. izradenom u
«GRAS» d.0.0. iz Zapredita, A. Sence 80,

MAPA 2: STATICKI RACUN AB MONTAZNIH ELEMENATA T.D. 73/04 od listopada 2004, god.
izraden u «VIBROBETON» d.d. iz Vinkovaca, A. Stepinca 2,

MAPA 3. PROJEKT VODOVODA | KANALIZACIJE B.P. 95/04 od listopada 2004. god. izraden u
«Pro-ing» d.0.0. iz Zagreba, Trakobtanska 6,

MAPA 4. PROJEKT ELEKTROTEHNICKIH INSTALACIJA T.D. 07-10/04 od listopada 2004, god,
izraden u Uredu oviatenog inZenjera elektrotehnike iz Zaboka, M. Gupca 108,

MAPA 5. STROJARSKI PROJEKT T.D. 64/04 od listopada 2004. god. izraden u «SIMPLEX» d.0.0.
iz Zagreba, Hrastovitka 36,

MAPA 8. ELABORAT ZASTITE NA RADU B.P. 198-2003 od listopada 2004, . izraden
«GRAS» d.0.0. iz Zapredita, A. Senoe 80, s ,

MAPA 7: PROMETNO RIESENJE | POTPORNI ZID br. TD 130/2004 od studenog 2004
izraden u «TRADCON> d.0.0. iz Zagreba, Abramoviéeva 3, i

2. Gradnja za koju se izdaje ova gradevinska dozvola, mora se graditi prema tehnitkim isima i
normativima i ostalim propisima, koji reguliraju gradnju te vrste gradevina. s

3. Gradenju se moze pristupiti na temelju pravomotne gradevinske dozvole.

m. na viastitu odgovornost | rizik. mZe pristupiti gradenju na temelju konatne gradevinske

4. Investitor je duZan najkasnije do dana potetka radova imati elaborat iskoléenja gradevine kojeg |
wadibooobavegbﬂkanazaobaﬂjanjcwgpolhprmwubnanzakmu.”w P
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5. Investitor je duZan tijelu graditeljstva, gradevnoj Inspekciji | inspekciji rada, najkasnie u ,ro*u od
osam dana prije potetka graden|a ili nastavka izvodenja gradevinskin radova nakon prerida duzeg
od tri mjeseca, pisano prijavitl potetak gradenja, odnosno nastavak racova
U prijavi za gradenje Investitor je duZan navestl izvodala,

6. U sluéaju prekida gradenja investitor je duan poduzeti mjere radi osigurana gr adevine i susjednin
gradevina, zemljista | drugih stvari

7. Gradenje i struéni nadzor gradenja investitor mora povjeriti osobama registriranim 2z obavianie 1&

djelatnosti.

eni investitor, novi investitor duZan je u roku od petnaest

8. Ako se tijekom gradenja gradevine promi s
j g ja g P! j atraZiti izmjeny gradevinske dozvole uvezi s

dana od dana nastale promjene, od tijela graditeljstva
promjenom imena odnosno tvrtke investitora.

9. Ova gradevinska dozvola prestaje vaZiti ako se 53 radovima na gradevinl 23 koju ye gradevinska
dozvola izdana ne zapoténe roku od dvije godine od dana pravomotnosti gradevinske Gozvoie

10. Vazenje gradevinske dozvole moZe se, na zahtjev investitora, jednom produZiti 2a jok dvije godine
ako se nisu promijenili uvjeti utvrdeni u skladu s odredbama Zakona o gradnji i dnugi uvjeti u sikiadu

s kojima je izdana gradevinska dozvola.
11. lzgradena gradevina smije se poceti koristiti nakon &to tijelo graditeljstva, po zahtjevu
investitora, izda uporabnu dozvolu za tu gradevinu.

ObrazloZzenje

LAKERKO d.o.0. iz Zagreba, Serti¢eve ledine 5, podnijelo je dana 28.10.2004. god zamjev z2
izdavanje gradevinske dozvole za gradnju poslovne gradevine-stolarska radiona u Zejincima, Zagorska
cesta, na k.&.br. 2467/3 k.0. Pluska.

Zahtjevu za izdavanje gradevinske dozvole priloZena je slijede¢a dokumentacija:
1. Dokaz da investitor ima pravo graditi na odredenoj nekretnini:

- ugovor o darovanju nekretnina br. OV-412/2001 od 16.1.2004. god.
- ugovor o osnivanju prava gradenja br. OV-13851/2004 od 28.10.2004.

2. Tri primjerka glavnog projekta navedenog u tocki 1. izreke ove gradevinske dozvole.

w

izdan po Drzavnoj geodetskoj upravi, Podruéni ured za katastar Zagreb, Ispostava

4. Potvrde-suglasnosti o uskladenosti glavnog projekta s posebnim uvjetima, odnosno s odredbama
posebnog zakona:

4.1. Suglasnost br. 400105-040004-0011 od 28.1.2004. god.izdana po Hrvatska elektroprivreda,
Distribucija d.0.0., DP Elektra Zagreb,

4.2. Suglasnost br. R1-M80/59642/04 od 11.11.2004. god. izdana po Hrvatskim telekomunikacijama
d.d. Zagreb, Regija 1-Sjever,

4.3. Suglasnost br. 6293-ZR/04 od 16.12.2004. god. izdana po Zapresic d.o0.0. Zapresic, Pavia
Lonéara 2,

4.4. Potvrda Klasa: 350-05/03-01/213, Urbroj: 238/1-15-04-6 od 16.12.2004. god. izdana po
Zupanijskoj upravi za ceste Zagrebaéke 2upanije, Remetinecka cesta 3,

4.5. Konaéna suglasnost br. 1412/04-06 od 15.11.2004. . izdana po Zagorski metalac
Zabok, Industrijska bb, s e ' i

4.6. Vodopravna suglasnost Klasa: UP/I-325-07/04-01/353, Urbroj: 374-25-1-04-2 od 1
: : A 5 5.11.2004.
god. izdana po Hrvatske vode, Zagreb, Ulica Grada Vukovarai 220.
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5. lzvatke iz zemljiSne knjl_ge z k.ul.br. 2500, 2497, 2820 sve k.o. Pluska za k.€.br. 2466, 2467/11,
2467/2 k.o. Pluska s kojima neposredno granici predmetna gradevna Cestica.

Geomehanicki elaborat br. 1838-2/2004 GS od ozujka 2004. god. izraden u «GEOTEHNICKI

STUDIO» d.o.0. iz Zagreba, N. Pavi¢a 11

7. Potvrda o uplaéenom komunalnom doprinosu Klasa: 361-03/04-01-1, Urbroj: 238/39-05/04-2-1 od
17.12.2004. god. izdana po Jedinstvenom upravnomn odjelu opéine Luka.

8. Pisana izvjes¢a o kontroli glavnog projekta glede:
8.1. Mehani&ke otpornosti i stabilnosti br. TD 113/04 od 11/2004. god. ovlastenog revidenta Milana
Novkovi¢a, dipl.ing.grad. (br.ev. 1117), CADING d.o.o0. Zagreb,
8.2. Zasita od buke br. 29-1235/04 od 16.11.2004. god. ovlastenog revidenta Zeljka Susica,
dipl.ing.arh. (br.ev. 790), IGH d.d. Zagreb,

8.3. Usteda energije i toplinske zastite br, 28-1234/04 od 16.12.2004.

Zeljka Susiéa, dipl.ing.arh (br.ev. 790). IGH d.d. Zagreb.
1/04 od 12/2004 god. oviadtenog revidenta Milana

god. oviastenog revidenta

8.4. Stati&ki proradun potpornog zida br. TD 113-
Novkoviéa, dipl.ing.grad. (br.ev. 1117), CADING d.o.o. Zagreb.

38/1-15-04-2 od 30.12.2004. god. ©

prave za ceste Zagrebacke zupanije,

9. Ugovor br. 59/2004, Klasa: UP/I-340-01/04-01/125, Urbroj: 2
zastupane po direktoru

koristenju cestovnog zemljista skloplien izmedu Zupanijske u
Zagreb, Remetinecka cesta 3 i Lakerko d.0.0., Zagreb, Serticeve ledine 5,
Tihomiru Zuberu.

10. Suglasnost Opcine Luka, Klasa: 363-03/04-01, Urbroj: 238/39-05/05-1 od 10.1.2005. god. na glavni

projekt.
U provedenom postupku ovo tijelo drzavne uprave obavilo je slijedece radnje:

1. Obavijestilo Ministarstvo zastite okolia, prostornog uredenje i graditeljstva o zaprimljenom zahtjevu

za izdavanje gradevinske dozvole,

2. Dostavilo jedan primjerak predmetnog glavnog projekta opcini Luka radi donosenja rieSenja o
komunalnom doprinosu i izdavanja potvrde o uplaéenom komunalnom doprinosu te ih istim
pismenom dana 8.11.2004. god. obavijestilo da o svom interesu da bude stranka u postupku
obavijesti ovo tijelo u roku 8 dana pismenim putem, a ako se isto ne dostavi u odredenom roku

smatrat ée se da nemaju interes da budu stranka u postupku,

br. 2467/3 k.0. Pluska, dana 16.1 23.11.2004. god. u svrhu

lokacijskih uvjeta, utvrdivanja uskladenosti izvedenih

ktom: u cjelosti uskladeno s lokacijskom dozvolom Klasa:
danom po ovom tijelu.

3. Obavilo ogevid na gradevnoj cestici k.C
utvrdivanja &injenica glede ispunjavanja
radova odnosno gradevine s glavnim proje
UP/1-350-05/2003-01/163, Urbroj: 238- 04-08-04-29 od 30.7.2004. god. iz

4. Pozvalo javnim pozivom izloZenim na gradevno testici | oglasnoj ploti ovog tijela sve stranke na

uvid u glavni projekt radi izjaénjenja o istom.
ili pravne osobe s javnim ovlastimana uvid u glavni projekt
lavnog projekta s odredbama posebnih zakona i propisa
eduje podrudje zastite od pozara, za$tite na radu,
i zastite i ocuvanja kulturnih dobara, te ishodilo

5. Pozvalo nadlezna tijela drzavne uprave
radi pribavijanja potvrda o uskladenosti g
donesenih na temelju tih zakona kojima se ur
zastite od ionizirajucih i neionizirajucih zratenja
pismena oditovanja predstavnika:
- Drzavnog inspektorata, Podruéna jedinica Zagreb, Odsjek za nadzor u podrugju zaétite na radu.
- Ministarstva unutarnjih poslova, Policijska uprava Zagrebatka, Sektor upravnih, inspekcijskin i

poslova civilne zastite, Inspektorat unutamjih posiova,
- Ureda drzavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, Sluzba za drustvene djelatnosti, Ispostava Zapresic,
6. U postupku izdavanja gradevinske dozvole, temeljem odredbe &l 90. Zakona o gradnji ovo tijelo e

- da je glavni projekt izraden u skiadu s lokacijskim uvjetima,
: fngMha&11m13.MOmdnﬁ.

39

300/20-PR



'OBRADILA:
Marina Mitrovi¢-Salopek, dipl.ing.grad.

DOSTAVITL

( 1. LAKERKO d.o.0.

Zagreb, Serticeve ledine 5

2. Oglasna plo¢a, ovdje

3. Optcina Luka
Luka, Trg Sv. Roka 1

4. Uz spis, ovdje
(sa sedam (7) ovjerenih mapa
glavnog projekta)

5. Evidencija, ovdje

O TOME OBAVIJEST:
1. Ministarstvo zastite okolisa,
prostornog uredenja i graditeljstva

Uprava za inspekcijske poslove
Ispostava Zapresi¢

NAKON KONACNOSTI DOSTAVITI:
1. Ured drzavne uprave u Zagrebackoj

Zupaniji, Sluzba za gospodarstvo,
Ispostava Zapresic, ovdje

Zakona o upravnim

; amwwmmmu

ﬁm 30/00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04).
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B.P. ;1982003
« GRAS “d.0.0., Zapresi¢ stranical |1

2.1. TEHINI( [0)

3 B . . . Kacijske
Predmetna tehni¢ka dokumentacija, glavni projekt, izraden je na osnovu pravomoéne Lo'
dozvole (klasa: UP/I-350-05/2003-01/163, ur.br. 238—04-08-0‘?-'29, d?tum 30.07.2004. ) izdane
od Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okoli%a, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove —

Ispostava Zapresic.

Lokacija

Tehnitka dokumentacija odnosi se na izgradnju poslovne gradevine namj.ene smlar?ka‘radioniea
u Zejincima, Zagorska cesta, na k.&.br. 2467/3 k.o. Pluska, Teren parcele je u padu jugistoka )
prema sjeverozapadu. Kolni i pjegacki pristup na parcelu je iz javn.e prometnice- Zagorske ulice.
Gradevinska parcela k.&.br. 2467/3 k.o. Pluska je nepravilnog oblika, povréine 6342,00 m2

Prema Prostornom planu grada Zagreba ( Sl.gl. 6/2000 ) predmetna parcela se nalazi u
gradevinskom podrugju.

Namjena

Predvidena je izgradnja poslovne gradevine katnosti prizemlje i 1. kat. U prizemlju biti ¢e
smjestena stolarska radionica, lakirnica, spremista. Na 1. katu ¢e biti smjestene uredske
prostorije,

sanitarni ¢vor, ¢ajna kuhinja, garderobe, prostorija Eistacice, kotlovnica i spremiste.

Rad ée biti organiziran u jednoj smjeni. Na katu biti e zaposleno est osoba i rad ée biti
organiziran u jednoj smjeni. U prizemlju, u radionici biti ¢e zaposleno etrnaest osoba u jednoj
smjeni. Obzirom na vrstu posla na katu Je predvidena garderoba sa tu$em i saintarni &vor za
zaposlene u stoalrskoj radionici.

Za zaposlene je predvidena Sajna kuhinja na katu. Svi prostori ée se grijati osim skladista.
U skladistu je predvideno kratko zadrzavanje zaposlenih, t;. uzimanje potrebnog repromaterjala.

Na katu radni prostori / ured opremljeni su uobigajenim uredskim namjetajem ( stolovi, stolice,
fotokopirni aparati, ratunala, ploteri, skeneri, ormari )k

Vrsta posla je takve prirode ( fizicki posao sa jednostranim optere€enjem muskulature ) nije
predvideno zaposljavanje osoba sa smanjenom pokretljivoséu.

gradevina, tlocrtne je velicine : 60,12x21,32 = 1.281,75 m2 Izgradenost parcele je
] vina je slobodnostojeca. v

laznog terena do vjenca kosog krova je 5,96-7,96 m. Visina bojekta od
ena krova je 7,03-9,03m. Pod prizemlja povisen je za 30 cm od
ostorija u prizemlju je 3,50 m, a na 1. katu 2,90 m. Visina u
objekt pristup je omoguéen rampama.

stima od meda ‘,-:ul‘i‘%s obj
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B.P.: 1982003
stranical 2

“« GRAS “ d.o.0., ZapreSi¢
Jistopad, 2004,

Konstrukcija
Temelji hale su arm. betonski : temeljne stope na dubini temeljenja 1,40m. Pnbina temeljenja I
dimenzije temelja odredeni su geotehnic¢kim elaboratom br. 1838-2/04G.S. izradenom po
Geotehnigkom studiju Zagreb. Temelji nosivih zidova i temelji koji povezuju temeljne stope su
tracni Sirine 40 cm, dubine temeljenja 90 cm, Dubina temeljne Easice temeljnih stopa je 90 cm.
Nosivu konstrukeiju &ine :

stupovi S1, 82, S3, S4 presjek 50/50 cm

uzduzne H ukrute H1 1H2, 1=11,60 1 9,00 m

krovni nosadi KN1, KN2 | KN3, 1=20,70 m

medukatne TT prednapete ploge, 1=1 1,50m

krovne gredice KG1, KG2, L= 12,00m 19,30 m
njski zidovi objekta su iz fasadnih panela FE1 ( rebrasti-

a ostali nosivi elementi MB-40. Va
izolirani ). Unutarnji nosivi zidovi su iz blok opeke deb. 20cm, zidani u produznom vapnenom
mortu, ojacani vertikalnim i horizontalnim arm. betonskim serklaZima. Ostali pregradni zidovi su
iz opeke debljine 10 cm i od gipskartonskih ploa sa mineralnom vunom u medu prostoru

debljine 10 cm.
Dvoetazni dio hale povezan je unutarnjim trokrakim arm. betonskim stubistem. Plo¢a poda
prizemlja je debljine 20 cm izvedena na nasipu kamenog materijala debljine 40 cm ( zbijenost

80kN/m2 ) armirana &elinim iglicama.

Zavr$na obrada i oprema '
Krov objekta je dvostresni nagiba 6°. Pokrov je sa trapeznim pocin&anim obojenim limom, tj.
sandwich od dva trapezna lima sa toplinskom izolacijom u meduprostoru, 3to je ujedno i zavréna

obrada stropova u radionici, kotlovnici i spremistu na katu. U uredima i sanitarijama predvideni
su spusteni stropovi ( »armstrong* ili odgovarajuci). Podgledi stropova lakirnice, pripreme,
odlaganje i skladiste su betonski (TT stropne ploe ) ne obraduju se, eventualno boje

poludisperzivnom bojom.
Fasadni paneli dodatno se toplinski izoliraju plotama od kamene vune debljine 6 cm i oblazu

gipskartonskim plo¢ama na poktonstrukciji od pocin&anih limenih profila.

Nosivi i pregradni zidovi od opeke se Zbukaju vapnenom Zbukom. Zavr$na obrada Zbukanih
zidova i obloga od gipskartonskih ploga Je poludisperzivnom bojom uz potrebne predradnje

(kitanje , gletanje, bandaZne trake i sl. )- Zidovi u sanitarijama oplo¢uju se keramickim
plo¢icama do visine 2,05m.
prizemlju su arm. betonski, zavr§no obradeni kvarcnim posipom, sve zagladeno

”. Podovi su &vrsti, nisu klizavi, otporni na mehanizke utjecaje i lagano se
! nskih zahtjeva. U sanitarijama, ¢ajnoj kuhinji i hodnicima, te obloga
eramickim plogicama. Kaneclarije imaju na podu laminat. ;
‘odgovarajuéa hidro i toplinska izolacija prema prorad
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2 X B.P. ;1982003
“GRAS “d.o.0., Zapresié “lm‘ 3103__ ‘

i skladistu su metalni ostakljeni 1ZO staklom. Ostali prozori su iz negorivil'l, samogasivih PVC
profila, takoder ostakljeni IZO staklom 4+12+4 mm. Jednokrilna vrata za nlaignje u sluéaju
opasnosti iz radionice i lakirnice su metalna, vatrootpornosti T-30. Ograda stubita je bravarska
zavr$no ligena uljanim nalidem.

Infrastruktura

Gradevina ée se prikljugiti na N.N. el. mrezu, Jjavni vodovod, telefon i zemni plin. Fekalna
kanalizacija spojiti ¢e se na vodonepropusnu sabirnu Jjamu tip ,,B“ volumena 30,00m3.
Oborinske vode upustaju se u cestovni kanal uz Zagrebacku ulicu. §
Predvidena je unutarnja i vanjska hidrantska mreza za gasenje pozara. Priklju¢ak na uli¢ni
cjevovod je ¢ 100 mm. ]
Grijanje prostora radionice Je toplozragno, preko plinskog termogena s odzra¢nim i dozra¢nim & |
kanalima. U [jetnom periodu toplozratno grijanje koristi se kao ventilacioni sustay. Ostali
prostori ( osim lakirnice, pripreme i odlaganja ) griju se radijatorima na toplu vodu. Priprema \
ogrijevnog medija je iz vlastite plinske kotlovnice s loZenjem na zemni plin, odnosno kombi
bojlera, takoder s lozenjem na zemni plin. \
Radni i pomoc¢ni prostori ventilirati ée se prirodnim i prisilnim putem. Osim opée ventilacije u
radionici je prevideno industrijsko otpraSivanje produkata tehnoloskog procesa ( piljevine,
drvene i druge praSine ) iznad strojeva.

Osiguran je potreban broj izmjena zraka uz uvjete propisanih i dozvoljenih brzina kretanja zraka
za potrebe lakiranja, te odredeni strojevi i rucni alati, predvidena je instalacija komprimiranog
zraka.
Detaljnije o instalacijama u zasebnim projektima :

- vodovoda i kanalizacije

- strojarskih instalacija

- elektri¢nih instalacija

Na parceli je predviden prostor - spremiste za higijensko odlaganje krutih otpadnih tvari, koje
osigurava potpunu zastitu od insekata i glodavaca, te ostalih Zivotinja, do kona¢ne disperzije
otpada. Smece se odlaZe u PVC vreéama za smece, odnosno PVC kantama za smece. Takoder je

en kontejner za odlaganje tehnoloskog opada . Odvoz smeéa vrii se organizirano dva puta

SRR T )

betonsku podlogu.
se ne slijevaju na susjedne parcele. ‘
eli, 9 PM, prema uobiZajenom
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: s —stmanicalS__
- &irokotrana kontaktna brusilica

- stroj za bubenje rupa
radni stolovi za ruénu obrady

Djelatnici u proizvodnji :
m}.uuc i raspiljivanje grade 2 osobe
blanjanje, glodanje, brugenje 3 osobe

= liepljenje uklada i okvira 2 osobe

= bruenje i upustanje okova 2 osobe

- predmontaa i lakiranje 3 osobe

= poslovoda i skladiste materijala 1 osoba

. 1 osoba
ukupno, muskaraca : 14 osoba
Djelatnici uprave i prodaje:
- direktor 1 osoba 3
- ratunovodstvo 2 osobe
- nabava i prodaja 2 osobe
- Cistatica 1 osoba
ukupno : 4 Zene +2 mugkarca - 6 osobe

Tehnoloski proces u primarnoj fazi sastoji se od strojen obrade suenih drvenih sortimenata

(krojenje, blanjanje, bruenje, ljepljenje, busenje i sl. ).
Zavr$na obrada gotovih drvenih proizvoda odvija se u slijede¢im fazama - priprema za lakiranje
( kitanje, fino brusenje), lakiranje i sugenje, te odlaganje i skladi$tenje gotovih proizvoda.
Lakiranje i susenje vrsi se u prostoriji lakirnice u kabini za lakiranje s vodenim filterom.
Elementi su ovjeSeni na trensporteru. U postupku lakiranja koriste se poliuretanski razrjedivaci
pakirani u metalnoj ambalazi kapaciteta 5 lit. Drzanje navedenih tvari predvida se u prostoru
lakirnice u tipskom, atestiranom ormaru u kojem se drzi dnevna kolicina od 200kg.
Ormar je prislonjen uz vanjski zid, te ima prirodnu ventilaciju na vanjski prostor.
Uredaj za lakirnaje u prostoru lakirnice ima projektiranu blokadu koja onemoguéaya lakiranje
ukoliko nije uklju¢ena mehanicka ventilacija lakirnice. Izvedba objekta i instalirani strojevi i
8kog procesa ne prelazi 65dB, buka na okolinu ne

oprema odabrani su tako da buka od tehnolo
prelazi dopustenih 45 dB, buka u uredskom prostoru ne prelazi 45 dB, a vnjska buka nece

prelaziti vrijednosti 55dB danju ni 45 dB nodu.
)sig atna priodna rasvjeta i opée umjetno osvjetljenje, te dopunsko na mijest
eni radnog prostora. :
otpadni komadi drva,r piljevina, drvena pra
lja se u metalnom spremniku. K
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2.2. NAMJENA I NETTO POVRSINE PROSTORIJA

PRIZEMLJE
e stubiste ker.plocice 23,24 m2
e hodnik kvarcni posip 21,33 m2
e priprema kvarcni posip 23,63 m2
e odlaganje kvarcni posip 46,53 m2
e lakirnica kvarceni posip 52,99 m2
e skladiste kvarcni posip 79,55 m2
e radiona kvarcni posip 990,30 m2
PRIZEMLJE UKUPNO ; 1.237,57 m2
1 1. KAT
e stubiste ker.plogice 23,24 m2
e hodnik ker.plogice 28,05 m2
e kancelarija laminat 29,78 m2
e kancelarija laminat 13,32 m
e kancelarija laminat 16,68 m2
e wc Zene ker.plogice 3,74 m2
e wc muski ker.plogice 6,84 m2
e cajna kuhinja ker.plogice 13,42 m2
e san.&vor m ker.ploice 13,62 m2
e san. &vor ¥ ker.plogice 8,00 m2
e CistaGica ker.plogice 7,52 m2
e kotlovnica cem. glazura 40,70 m2
e spremiste cem. glazura 38,13 m2
1. KAT UKUPNO : 243,04 m2
SVEUKUPNO : 1.480,61 m2

2.3. IZRACUN BRP-a i UTVRDIVANJE OBUJMA GRADEVINE

IZRACUN BRP-a
PRIZEMLIJE 60,12x21,32 = 1.281,75 m2
1. KAT 21,32x12,66 = 269,91 m2
1.551,66 m2
(JTVI-{D'IVANJE OBUJMA GRADEVINE
( Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine
za obracun komunalnog doprinosa NN 23/00 )
'}
21,32x12,66x7,60+21,32x ] 2,66x1,07:2+
21,32x47,46x5,60+21 »32x47,46x1,07:2 = 8.403,40 m3
SVEUKUPNO : 8.403,40 m3
PROJEKTANT I
GLAVNI PROJEKTANT :

Mladen Breski ing.grad.

/
/
// ”/)/\/
laden ‘

Bredki ing grad.
Oviadteni arhitekt
Gras d.0.0, - Zapreid

B (2138
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