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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

POSLOVNI KOMPLEKS
MALKOVIC, LABIN

NARUS“DITELJ — FIMA GLOBAL INVEST d.o.0.
VARAZDIN, STANKA VRAZA 25

TRZISNA VRIJEDNOST

2.985.840,00 kn ILI 390.000,00 EUR

SPLIT, 23.01.2014. godine

IZRADA:
ZANE d.o.0., Poslovnica Split, Gunduliéeva 26a, Split

Jagoda Britvié, dipl.ing.grad.

Suradnik )
Marijana Ci¢in Coran, ing.grad.

KONTROLA
Jagoda Britvi¢, dipl.ing.grad.

xm—»\m . S \f

OVJERA
Voditeljica odjela poslovnih nekretnina
Dunja Primer, dipl.ing.arh.
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DIREKTOR
Ivan Busurelo, dipl.oec.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 1
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P-37/2014
o] SAZETAK
| tip nekretnine 1 mjeéfo poétan'éki' bfidji = uica kuéni broj —l
| POSLOVNi KOMPLEKS  PRGOMET | 21201 P - !
| DOKUMENTACA . . 1
g e = - = ST S sl |
vrsta izvatka zk odjel ulozak katastarska opcina broj cestice it
OPCINSKI SUD U it
| ZK IZVADAK KASTEL LUKSIEU 519,601 LABIN 2964/11/12 r
i _ status nekretnine u zemlji$noj knjizi UPISANO U ZK IZVADAK
| zabiljezba R R =
W‘ vrsta izvatka broj posjedovnog Iista? katastarska opcina | broj Gestice
” POSJEDOVNI LIST 312 LABIN \ 2064/11/12
!lLdstatus nekretnine u katastarskom operatu UCRTANO U KATASTAR B
| oP¢i PODACI B - j
| povrsina zemljista i 5.841,00 m2 W
tip izgradnje . starost/god. izgr. | dovrsenost 1
POSLOVNA GRADEVINA | °GODINA 100% |
PREDMET PROCJENE B S v -—\
. tip nekretnine katnost NGP GBP ‘
| POSLOVNA ZGRADA su+pr _24412m2 | 31258 m2 |
| TRI POMOCNE ZGRADE 7 pr | 7839m2 | 9331m2 |
' Napomena ZANE DA, NIJE UPISANA POZITIVNA ZABILIEZBA I
= _ T e e ‘ i
O RO TRZISNA VRIJEDNOST 365.000,00 EUR l I
L 27012014 I . Y L L]
2
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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1. uUvoD

Na temelju Zahtjeva iniciranog od Zagrebacke banke d.d., a za narugitelia FIMA GLOBAL
INVEST d.o.o., predmet ovog Elaborata je procjena trZiéne vrijednost nekretnine prema
zateCenom stanju na terenu na dan procjene.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti proviera s upravno-pravnog
naslova.

Predmet procjene

Poslovno turisticko-ugostiteljski kompleks, u naravi disko sa tri manja pomoéna objekta, a sve
izgradeno na k.¢.zem. 2964/11, k.¢.zem. 2964/12 k.o. Labin koje odgovaraju zk.&.zem. 2964/11 i
¢.zem. 2964/12 k.o. Labin , upisanim u z.k.ul. 519 i 601, sve prema kopiji izvadaka iz zemljisne
knjige, katastarskog plana, posjedovnog lista i identifikacije /katastar.hr u prilogu elaborata.

Pregled nekretnine izvrSen je u sijecnju 2014. godine, a na temelju utvrdenih &injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta, izradena je ova procjena.

Napomena:

° Uvidom u zk uvrdeno je da nije upisana pozitivna zabiljezba.
Dostavljeno nam je rjeSenje o izvedenom stanju klasa UP/I-361-03/10-03/0002:
ur.br. 2181/1-11-10-09-VKNJ u Splitu 15.10.2010.g.

Procjena izradena uz pretpostavku upisa pozitivne zabiljezbe u zk temelijem Rjesenja o
izvedenom stanju.

e U priloZzenoj kopiji katastarskog plana na k.&. 2964/12 upisan je i broj k.¢ 2964/13 k.o. Labin.
Klijent ¢e naknadno ishoditi ispravljenu kopiju kat. plana.

e U prilozenoj kopiji katastarskog plana nije ucrtana prometnica na k.&. 2964/6 k.o. Labin.
Procjena izradena uz pretpostavku da ¢e kolni prilaz k.¢. 2964/11 biti osiguran preko k.¢.
2964/6 k.o. Labin.

e Predmetne parcele nalaze se u gradevinskoj zoni izgradenog dijela naselja Opéine Prgomet
Potencijal procijenjen temeljem Idejnog projekta izradenog od AG projekt u svibnju 2013. za
nadogradnju i rekonstrukciju u objekt namjene hale za odrzavanje pireva.

= U priloZzenoj kopiji katastarskog plana nije ucrtana prometnica na k.&. 2964/6 k.o. Labin.
Procjena izradena uz pretpostavku da ¢e kolni prilaz k.&. 2964/11 biti osiguran preko k.&.
2964/6 k.o. Labin.

e U poslovne prostore nismo mogli u¢i, ali je u iste bio mogu¢ uvid kroz prozorsko staklo.
Utvrdeno je da isti nisu u funkciji ali se uz manje radove adaptacije i dovréenja isti mogu
dovesti u funkciju. Ovom procjenom predvidena su min ulaganja za dovodenja objekta u
funkciju.

e Kako objekt nije priklju¢en na gradsku komunalnu mrezu, kao ni na elektromrezu, procjena
objekta izradena uz pretpostavku osiguranog agregata za osiguranje potrebne elektriéne
energije, te osiguranje potrebnih koli¢ina vode za rad objekta, te za protupozarnu zastitu,
kao i osiguranje odvodnje otpadnih voda u septitke jame koje moraju biti vodonepropusne i
u funkciji, te osigurati njihovo prazenjenje.

Dakle procjena objekta izradena uz pretpostavku da ¢e objekt uz riedenje o izvedenom
stanju, ishodovati i sve potrebne suglasnosti i rieSenja za obavljanje turistiko ugostiteljske
djelatnosti.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 4
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2, OPIS NEKRETNINA

LOKACIJA L i s

TuristiCko-ugostiteljski kompleks se nalazi u mjestu Malkovi¢, na cesti Trogir - Prugovo, opéina
Prgomet, sa juZne strane asfaltirane ceste sa koje je mogu¢ pjesacki i kolni pristup.
Parcela se nalazi cca 5 km, sjeverno od Jadranske magistrale to¢nije od raskrizja magistrale i

ceste za Prugovo (pored skretanja za Plano), udaljenost od mora cca 6 km, okolni objekti su
malobrojni.

Sira lokacija

Lokacija predmetnog poslovnog objekta nije komunalno opremijena.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 5
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Predmetno zemljite ¢ine dvije katastarske Gestice zemlijiSta koje odgovaraju dviema zk

Cesticama zemljista ukupne povrsine 5.841,00 m?,

Povrsina zemljista

POVRSINA ZEMLJISTA

zk.€.br, k.o. Labin

Glavni objekt — disko, nalazi
se u sjeveroistoénom dijelu
parcele, dok se jedan
pomoc¢ni objekt-prodaja karata
nalazi na sjevernom dijelu
parcele (na samoj granici
gledajuci trenutni katastarski
plan, a prema toj skici parcela
2964/11 je potpuno ogradena)
uz zapadnu granicu se nalaze
2 pomoéna objekta, jedan sa
sanitarnim &vorovima, a drugi
kao vanjski $ank

m
2964/11 dvoriste 2.791,00
poslovna zgrada 189,00
_ pomodna zgrada 13,00
UKUPNO 12.993,00
POVRSINA ZEMLJISTA
k.&br., k.o. Labin m?
2964/12 dvoriste 2.757,00
pomocna zgrada 49,00
poslovna zgrada 42,00
UKUPNO 2.848,00
Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 6
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P-37/2014

Na predmetnim k.€.br. 2964/11 i k.&.br. 2964/12 k.0. Labin nalazi se kompleks sa glavnom
gradevinom - disko, te jednom pomocne gradevinom za prodaju karata, te 2 pomocne
gradevine koje se nalaze u centralnom dijelu, uz zapadnu granicu, od kojih je jedan objekt sa
sanitarnim Cvorom, a drugi vanjski $ank caffe bara, glavni objekt je izveden u visini suterena i
prizemlja, a svi pomocéni objekt u visini prizemlja sa kosim krovom

& karata

Pregled osnovnih podataka po gradevinama

§ 1 Glavna zgrada
2 Pomo¢na zgrada — prodaja

PREMA GRABDEVINAMA NGP
2
m

1 GLAVNA ZGRADA 261,58

2. POMOCNA ZGRADA — PRODAJA KARATA 10,01

3. POSLOVNA ZGRADA-VANJSKI CAFFE BAR 26,36

4. POMOCNA ZGRADA-SANITARIJE 40,02
UKUPNO 337,97

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

GBP

312,58
12,73
31,88
48,70

416,31

BVO
3

m
1.031,51
44,55
105,22
160,72
1342,00
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GLAVNA ZGRADA - DISKO

Samostojeca gradevina visine suteren+prizemlje+kosi krov
Tlocrt suterena je ,L* oblika dim. 17,78x5,95 m + 9,56x6,05 m, te nepravilni dio sa zapada dim.
1,45x8,15 m, prizemlje je ,T" tlocrtnog oblika, dimenzije 22,02x5,95 m + 9,56x6,05 m

isto€no procelje

juzno procelje ulazno zapadno procelje
Namjena gradevine disko u kojem se na etazi suterena nalaze 2 natkrivene terase i 4 sanitarna
Cvora, u prizemlju se nalazi plesni podij sa $ankom, te prostorom za goste.

Vertikalna komunikacija odvija se vanjskim, jednokrakim, dvosmjernim stepenicama koje se
protezu uz zapadno i dijelom uz juzno proc¢elje, ulaz u objekt je formiran na juznom procelju za
nivo suterena, a na zapadnom proéelju u nivou prizemlja

o

piupne tenice

ulaz u prizemlje

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 8
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Suteren

— 2

_'“L_ﬁ N i Wy
" |
=

1. DISCOK
TLOC

U suterenu su 2
natkrivene terase i 4
sanitarna ¢vora

Ntkriven t

o g - ] :
s i i i - . A
Ulaz u sanitarne &vorove Sanitarni &vor Istoéna terasa

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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1. DISCO
e

U prizemlju se nalazi
plesni podij sa
Sankom i prostorom
za goste

POMOCNA ZGRADA - PRODAJA KARATA

1. prizemlje
M va
- B .
JE & i Prostor za prodaju
- karata
= —_— 1 .
i g |
i |
[T |
| = |
L p T ‘|' 7*J {
ol
o
- F
Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane. hr 10




al  al

W oW W oW W W

A W b N R W O W ow W OW W oW

W e W

i s i W

in (a

v Zane P-37/2014

rocelje

Juzno procelje

- Zapédr; ﬁléénop

POMOCNA ZGRADA - VANJSKI CAFFE BAR

1. prizemlje

T OCRT TEMELJA | SPREVAK Fi Vi
1

U nivou prizemlja je
zatvoreni dio, te
natkriveni dio, a ispod
zatvorenog dijela je
i ukopan spremnik za
' vodu

- o7 b |
Sjeverno proelje Juzno i isto&no procelje
Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 11




W W @

(VTR T TR T T T TR

[T Tt

Tt

& IR

IR

L&

in In (B & & R m IR

in

4 Lane P-37/2014

POMOCNA ZGRADA - SANITARIJE

1. prizemlje
I Muski i Zenksi
sanitarni évor
L '__.'—'* :;,,.__.....' = —1 =
¢ AT e
| - T |
.if._.._f__l ‘ p £ :‘;1 .:.‘I
T T O R 99
A LviIVIT GG
b w |
- S SR |
3 ':u -'-nu’, L o I;
e e -

<

Pogled na objekt sa sanitarijama i vajski
caffe

Ulaz u sanitarije na juzﬁom procelju

Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane_hr 12
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TEHNICKI OPIS

NGP (netto grad. povrsina)
261,70 m® (glavna zgrada)

GBP (grad. brutto povrsina)
312,58 m? (glavna zgrada)

BVO (brutto volumen)
1.031,51 m® (glavna zgrada)

Katnost
sut+pr + koso kroviste (glavna zgrada)

Starost
cca 9 godina

Uredenje

Prostori u suterenu glavne zgrade nisu u funkciji, natkrivene terase nisu ozbukane, a sanitarni
¢vorovi su oZbukani, ali bez zavr§nog bojanja, te podne i zidne obloge, na podovima beton, u
prizemlju na podu beton, ostalo oZbukano, veéim dijelom ostakljeno

Pristup pomoé¢noj zgradi za prodaju karata, te preostalim pomocnim objektima nije bio mogué

Konstrukcija

temelji armiranobetonski trakasti

nosiva konstrukcija armiranobetonski horizontalni i vertikalni serklazi sa ispunom od betonskih
blokova i dijelom blok opeke, te armirano betonski zid dijelom u suterenu

medukatne konstrukcije ab ploge

krovna konstrukcija je koso drveno visestredno krovite sa pokrovom crijepom

stubiste vanjsko ab jednokrako dvosmjerno,

Zavrsne obrade

pro€elja su Zbukana i bojana, u nivou prizemlja glavne zgrade, te pojedina prodelja, pomoénih
objekata, osim objekta za prodaju karata koji je oblozen kamenom, suteren glavne zgrade i po
jedno procelje pomoénih objekata neozbukani

podovi beton bez zavrsne obrade

zidovi oZbukani bez zavréne obrade

stropovi oZbukani bez zavréne obrade

Vrata i prozori

vanjska stolarija pvc i alu sa izo staklom bez zastite od sunca, puna pvc vrata na ulazima u
pomocne objekte te sanitarije u suterenu glavnog objekta

unutarnja stolarija nema je

Instalacije
elektricna energija - agregat, vodovod — dovodenje cisternama, kanalizacija - septicka jama,
sanitarna oprema neugradena

Vanjsko uredenje

Na parcelama, uz glavnu zgradu izgradena su tri pomoéna objekta slijedeéih neto povrsina

10,01 m? (pomoéna zgrada), 26,36 m* (vanjski caffe bar), 40,02 m? (pomocna zgrada-sanitarije),
odgovarajucih bruto povrsina 12,73 m? (pomo¢na zgrada), 31,88 m? (vanjski caffe bar)
48,70 m* (pomoéna zgrada-sanitarije)

izvedene septicke jame i dvije cistrene za vodu

suhozid izveden u dijelu kao ogradni zid

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 13
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Vanjsko uredenje ‘

parcela u dimenziji (pravokutni oblik) i obliku prema sadasnjem katastarskom planu i oznaci
Cest.2964/11, potpuno ogradena, sa ogradnim ostakljenim zidovima koji su dijelom potporni
zidovi, sjeverni zid je visine cca 290 cm, vec¢im dijelom oblozen kamenom, a dijelom ozbukan, u
njemu se nalaze 2 ulazna vrata te sjeverno procelje objekta za prodaju karata je dio ogradnog
zida, jedna vrata su pvc, a druga su od punog drva,

na isto€noj i juznoj granici se nalazi niski betonski zid oblozen kamenom, iznad kojeg je Zi¢ana
ograda izmedu metalnih stupova, osim sjeverni dio istoéne granice gdje je bazen, gdje se nalazi
alu stolarija ostakljena izo stakom

zapadna granica je ogradena zidovima koji su sa ispiunom od betonskih blokova, a konstrukcija
je ab serklazi, zid je neoZbukan te se u njegovom juznom dijelu nalaze ulazna pvc vrata (pored
objekta sa sanitarijama),

predmetni kompleks je dijelom poplogan kamenom, na ulazu u kompleks se nalaze betonske
stepenice, oblozene kamenom, kao i cijeli sjeveroistocni dio parcele gdje se nalazi bazen dim
8x5 m, uz zapadnu granicu ne nalaze betonirani platoi, a preko cijelog juznog dijela od glavnog
objekta do granice nalaze se betonske staze izmedu kojih su zemljani isjeéci sa drvenim i
betonskim klupam i stolovima te jedan vanjski pult,

kolni i pjeSacki pristup je sa glavne asfaltirane ceste sa sjevera,

izmedu pristupne ceste i kompleksa se nalazi neasfaltirani parking prostor, granica parkiralista
sa cestom je ogradena armiranobetonskim zidom iznad kojeg je alu ostakljena stolarija

Isto€na granicaz Sjeverna granica

uz zapadnu granicu izveden ogradni zid od betonskih blokova omeden serklazima visine 3m
uz zapadnu granicu betoniran je plato na 2 nivoa ukupne povrsine cca 100m?2

oko bazena betoniran plato cca 350m2

Zapadna granica

JuzZna granica

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 14
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Bazen Pogled na parcel od jgé prema sjeveru

uz sjevernu granicu ogradni zid visine 3m ostakljen u 2/3 visine zida sa al izo ost. prozorima
izveden bazen povrsine cca 40m2,

% 5

Plato uz zapadnu grai

E S

Betonirani plato uz sjevernu granicu

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 15
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Plato ispred ulaza | Pogled na parcelu od sz prema ji

Parkiraliste

5

Parking prostor

Ogradni zid uz ometiu

pna cesta
'\ .

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 16
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Iskaz povrsina

P-37/2014

POSLOVNA GRADPEVINA

MALKOVIC, LABIN

netto gradevinska povrsina (NGP)
r.br. vrsta prostorije
suteren
1natk.terasa
2natk.terasa
3pristupne stepenice
4wce-zaposl.m.

5we-zaposl.z.

Bwe-gost.z.

7we-gost.m.

8pristupne stepenice
ukupno
prizemlje
1plesni podij
2prostor za goste
3tocionik i prostor za goste
4pristupne stepenice
ukupno
sveukupno NGP

gradevinska bruto povrsina (GBP)
r.br. vrsta prostorije
suteren

ukupno
prizemlje

ukupno
sveukupno GBP

BVO

Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

Sirina

10,24
545
4,34
1,80
1,80
1,80
1,80
1,80
1,80
0,99
0,90
1,99
1,20
1,00
1,00
1,79
8,50

14,36
6,61
5,65
2,00

Sirina

10,54
6,05
6,99
4,34
8,50

22,02
6,05
2,20
23,60

3,30

duzina

540
9,26
1,20
1,00
1,70
2,50
1,00
1,00
3,20
1,50
1,50
0,80
3,00
1,50
0,90
2,90
2,00

5,45
545
9,31
5,85

duzina

5,95
9,56
5,85
1,40
2,20

5,95
9,56
5,95
1,05

koefic.

0,50
0,50
0,25
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,25

1,00
1,00
1,00
0,25

koefic.

0,50
0,50
1,00
0,25
0,25

1,00
1,00
0,25
1,00

komada

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00

komada

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
0,50

21,865
25,23
1,30
1,80
3,06
4,50
1,80
1,80
576
1,49
1,38
1,569
3,60
1,50
0,90
5,19
4,25
92,77

78,26
36,02
51167
2,98
168,93
261,70

mZ

31,36
28,92
41,59
1,52
4,68
108,06

131,02
57,84
3,27
12,39
204,52
312,58

1.031,51
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LOKACIJA U PROSTORNO PLANSKOJ DOKUMENTACII
PROSTORNI PLAN OPCINE PRGOMET

koristenje i namjena

Alierde Dresye

TUMAC ZNAKOVA

- [ F Gradevinsko pedrudie - lzgradeno

. s
' Gradevinsko podrucie - neizgradeno

Granica gradevinskog podrucja naselja

[ ] cranica izevajenog gradevinskog podrugja izvan naselja

' » Obuhvat urbanistickog plana uredenja

o [S——

 Weeree A

Izvod iz tekstualnog dijela plana

Poslovne gradevine { u gradevinskom podrucju naselja)
Clanak 14,

Poslovnim gradevinama smatraju se gradevine:

- namijenjene za tihe i fiste djelatnost ikancelanije. uredi, trgovacki, turistitko
ugostiteljski sadrZaji, frizerski, krojacki, postolarski, fotografski i sli¢ni usluzni
sadrZaji),

- namijenjene za buéne i potencijaino stetne po okelinu djelatnosti {manji proizvodni

pegoni, te automehaniéarske, limarske, lakirerske, bravarske. kovadke, stolarske
radionice, kiaonice i sl.)

Poslovna gradevina je svaka zgrada iji su prostor, osim pomoénih, namijenjeni iskljuéivo
obavljanju odredene djelatnosti (proizvodna, usluzna i dr.).

Ugostiteljsko-turisticka gradevina Je svaka zgrada ili skup zgrada ¢iji su prostori, osim pomoénih,
namijenjeni obavljanju ugostiteljsko-turisticke dielatnosti fe je sukladna posebnim propisima.
Razvoj tunisticke djelatnosti temeljit ¢e se na revitalizaciji i o€ uvanju ambijentalnih cjelina urbane
i ruralne cjeline) kultume bastine | spomenitkog blaga, te na ofuvanju i oplemenjivanju prirodnih
ambijenata.

Drudtvena gradevina svaka zgrada &iji su prostor namijenjeni javnim sadrZajima {uprava,
knjiznica, ¢itaonica, djedji vitié, Skola, ambulanta, prostori udruga, dom za stare | nemocne | dr.).

Tihe i giste dielatnosti mogu se obavljati i u sklopu stambene gradevine ukoliko za to postoje
tehnicki uvjeti.

Buéne i potencijalno Stetne djelatnosti ne mogu se locirati u zonama gradevinskog podrugja

naselja ved iskljuéivo ui gospodarskoj zoni, a pastojeti pagoni se mogu zadrzati uz provedbu
adgavaraju¢ih mjera zastite ili prenamijeniti u manje Stetne djelatnosti.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 18
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Clanak 20,

Maksimalna visina poslovne gradevina (moZe biti veli¢ine (E) do Po(Si+P+2+Kk (padrum,
prizemlie, 1 kat i krov], odnosno 9.0 m od najnize kote uredenog terena uz objekt do gomje
kote vijenca.

Clanak 20.

Maksimalna visina poslovne gradevina (moZe biti velitine (E) do Po(Sy+P+2+Kk (podrum,
prizemlje, 1 kat i krov], odnosno 9.0 m od najriZe kote uredenog terena uz objekt do gomje
kote vijenca.

Minimalne i maksimalne dozvoliene veliéine gradevinskih parcele za poslovne gradevine
namijenjene za tihe i iste djelatnosti, i turisticko-ugostiteljske sadrZaje unutar gradevinskog
podruéja naselja iznose.

Minimalno 400 m2, maksimalno 3000 m2, za slobodno stojece gradevine

lzgradenast gradevinske parcele (kig) za poslovne gradevine iznosi najvise 35 %, (kig=0,35), a
maksimalni koeficijent iskoristivosti (kis=1,5]

Padrum moZe imati veéu povrsinu od povréine nadzemne gradevine | moZe zauzeti najvise 50%
pavidine gradevinske festice samo ako se izvodi kao potpuno ukopani dio gradevine, u tom
slucaju podrum izvan povrine nadzemne gradevine mora biti uredena kao parkiralifte, terase |
uredens zelene povrine (travnjaci, nisko zelenilo, umjetno oblikovani humci, zelene ograde |
sl

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 19
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3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
TROSKOVNA METODA
1. ZEMLJISTE ; , A _ 218.8675,00EUR ;
cijena EUR/m2 zem
parcela 35 1.00 2.993,00 104.755,00EUR
potencijal 40 1,00 2.848,00 ~113.920,00EUR
e 3744 . 584100 |  218.67500EUR
2. DOPRINOSI I (e i T L i i O3 254 F U R!
komunalni doprinos EUR/m3 X BVO W e v £
R 187 100 103151 | 161679EUR
vodni doprinos EUR/M3 X BVO
| 1128 1,47 1,00 1.031,51 | 1.515,74EUR j
3. GRABENJE 249.430,51EUR i
3.1. PROJEKTI | NADZOR EUR/m2 GBP
20,00 0,00 312,58 0,00EUR
% EUR
1,50 0,00 283.544 50 0,00EUR
0,00EUR
3.2.  PRIKLJUECI EUR/m2 GBP
0,00 ¥ 312,58 0,00EUR
3.3. GRAPDEVINA
cijena Umanjenje prema NN 52/84. sadasnja cij.
EUR/m? % niN % EUR/m?
konstrukcija 256,50 45,00 0,05 0,022528125 243,66
zatvaranje 125,40 22,00 0,05 0,011 119,13
Zavrsni radovi 45,60 8,00 0,05 0,004 43,32
instalacije 85,50 15,00 0,05 0,0075 81,23
cen.pogon. uredaji 39,90 7,00 0,05 0,0035 37,91
ugradena oprema 17,10 3,00 0,00 0 17,10
ukupno 570,00 100,00 0,048528125 542,34
5,70
ul=umanjenje konstruk. n =g N =80
u1=(0,80xn/Nx(n+N)/2N)xPu= 570,00 0,022528125
Fu=1,00-Uuk= 0,951471875
Nova vrijednost Nv= 570,00 X 261,70 ~148.169,00EUR
Sadasnja vrijed. SV= 149.169,00 X 0,95 141.930,11EUR
3.4, VANJSKO UREDENJE
cij EUR/j.m. jm.
ogr, staze, sep. jama, bazen,
cisterne 100.000,00 X 1,00 100.000,00EUR
pemocna zgrada 450,00 X 10,01 4.504 50EUR
caffe 450,00 X 26,36 11.862,00EUR
pomocéni objekt 450,00 X 40,02 18.009,00EUR
NV - nova vrijednost . 134.375,50EUR
SV - sadagnja vrijednost 08 _ 107.500,40EUR
4. OstAlo: T R L TR ___O000EUR
— — T
__ UKUPNO neto 471.238,04EUR !

800,68EUR/m*
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PRIHODOVNA METODA ! R e
PRIHODOD NEKRETNINE T R
KAT ~ NAMJENA ___POVRSINA | MJESECNI NAJAM, neto
procijenjeni
LR " m2 | ugovorni EUR/m? _EUR/m? ~EUR
1 priz,sut posl prostor 261,70 8,50 2.224 .45
_1_ | Ukupna 261,70 Ukupna NKP 261,70 2.224,45 |
| GODISNJI NETO NAJAM 8,50 8,50 26.693,40EUR |
- PROCJENA VRIJEDNOSTI R T L 2Y |
NEKRETNINE i R oy S e ot e, |
GODISNJI BRUTO PRIHOD 26.693,40EUR
operativni troskovi 12% = 12,43 EUR/m? -3.252,93EUR
GODISNJI NETO PRIHOD 23.440,47EUR
ukamacivanje vrijednosti zemljista 8,50% 104.755 EUR -8.904,18EUR

GODISNJI NETO PRIHOD GRABEVINE

14.536,29EUR

prosjeéna kapitalizacijska rata 8,50%
ekonomski vijek trajanja 35godina
multiplikator 11,09 VRIJEDNOST GRADEVINE 161.175,25EUR
VRIJEDNOST ZEMLJISTA _qu._'(_ﬁﬁlqpiEUR
POTENCIJAL 113.920,00EUR
UREDENJE -26.170,00EUR
— . - == —_————————— e e e e — :'
_UKUPNO neto R _1.351,47EUR/mM? NKP 353.680,25EUR |
3 S RATIVNI 3K
) OPERATIVNI TROSKOVI a 3.252,93EUR

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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Rekapitu_lacija i zakljucak

P-37/2014

i TROSKOVNA METODA EUR  NGPm? EUR/m? NGP
1. ZEMLJISTE 218.675,00 261,70 835,59
I
2. DOPRINOSI 3.132,54 261,70 }
3. GRABENJE SV 249.430,51 261,70 —
I 10.504,77
| .
’! 3.1. PROJEKTI | NADZOR sV 0,00 |
‘ NY 0,00 ‘
| 32 PRIKLJUCCI sV 0,00 i
[l N 149,168 00 i
| 33 GRABEVINA SV 141.93011 B
f NV 134 375,50 513,47
| 3.4. VANJSKO UREDENJE sV 107.500,40 410,78 |
4. OSTALO sV 000 26170 0,00
NV 515.856,80 ‘ 1.971,18 J
1
UKUPNO neto sV 471.238,04 261,70 1.800,68 |
"~ PRIHODOVNA METODA EUR NGP m? EUR/m? NGP
ZEMLUISTE 10475500 400,29 I
POTENCIJAL 113.920,00 261,70 435 31 :
GRADEVINA 161.175,25 615,88 !
_ UREPENJE . -26170,00 261,70 -100,00
' UKUPNO neto 353.680,25 261,70 1.351,47
| ODABRANOmeto 35368025 | 26170 | 135147
I ZEMLJSTE 218.875,00 | | 835,50
3 DOPRINOSI 3.132.54 i i 11,97
(i POV | 3296818 | 26170 | 12598
l i
' UKUPNO bruto 386.648,43 261,70 | 1.477,45
4 ZAKLJUGAK
| TRZISNA VRIJEDNOST
| bruto 390.000,00 EUR iR
| 7,656 2.985.840,00 kn

odnos bruto |

)Orez na promet nekretnina nie uxljucer

neto vrijednosti prikazan je z

sustavu pdv-a
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4. DOKUMENTACIJA

kopija izvadka iz zemlji$ne knjige

kopija katastarskog plana

posjedovni list, identifikacija / katastar.hr
kopija rje$enja o izvedenom stanju
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