Marina Matosevi¢, mag.ing.aedif.
STALNI SUDSKI VIESTAK | PROCJENITELJ
10 431 Sveta nedelja, Malogoricka 64

mob. 091 383 33 13
mail: marina.matosevic@zemnadzor.hr

PROCJENDBENI ELABORAT - DOPUNA

UTVRDIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Poslovni kompleks sa zemljistem, k.¢.br.3350/3 k.o. Resnik

T b o B e

NEKRETNINA: k.€.br.3350/3 k.o. Resnik, Zagreb, Culinecka cesta 218

NARUCITELJ : Ste¢ajna masa iza KLARA ZAGREB dd - u ste¢aju, VI. Pozarinje 6, Zagreb,
OIB 82542315680

Stecajni upravitelj Marinko Paic, VI. Pozarinje 6, Zagreb, OIB 55654806007

Zagreb, travanj 2026.

Marina Matosevi¢, mag.ing.aedif.



SADRZAJ

1. Preslika ovlastenja 3
2. Zadatak 4
3. Opis procjenjivane nekretnine 13
4. Prostorna identifikacija nekretnine 14
5. Foto dokumentacija 17
6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina 32
7. ObrazlozZenje za odabir metode procjene 33
8. Utvrdivanje trzne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom, zemljisSte 34
9. Utvrdivanje trzne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, objekti 41
. 10. Zakljucak 48

11.1zjava procjenitelja

49



1L 1062001 LIdNN (S

mgiianaas pswoidippasd uagiaez ousoupo Bpms nonns swodip pRIseidy 1t fipms
NS Dpswojdip 1 pEwidippad neEsuBxun 1 iprs WgIEROAs EEopdip | npswordppasd
uasiawz oW wloy ruomosd woystepadsod  woysdong o wumzeiads aowsihod  aaegip
e jARZID 171 Aun OXs0INT 3I1UN]2 2AKEIP LR [{ARZID SYKITATH aygnday uiuvijazap Bqose
ETRAOUIUI 111 3200 WA Soyspns BoulRis B2 w0y OUPERINS TILADDNS O RNy | Wjams
‘gz1 nyusge 0 oy uesidord eyeissfa Soxyspos doupms ez Sfueacuswy ez 0fa)

“isornp fouagenis od apanjod yedmsod s oy 22 .

ojalp ousuzey vz yednsod LUz 1POA ou 3fu attoud 35 ep vpns Joysurxio afuaafian EaiA
Royspns Boupns eacjsod afwiasqe nz psomwoaodpo po nfusndivo o mosodn wouafidopys
0 Zoxop ‘SAminBiso oysulaoiw T2 vpoarz 3oqsmarH INSUAPIAS founow n WINPINUINIAD
sanoepod 0 sidvz PRUCWPP Bsoupo Scupks afuefes | oas n ewopod v nper o
Z30p ‘ofoynasuey MU BASMIASPIN NTPOIN WOUIFIART 0 DUSEy 1 RIFIIINIAG T3y el
Soxsuiaspesn) smopdip nyrsaud nuaniso el 3anMU 28 SIduz DIRMANS wueliargp
Bifuy z1 swloz ppucaep sidowoag sgopd aadliyez o eEmacuswy

WUHANDY
saafrond 1 maislEipwd eoipod 2 woEnsa whppes wioms Sfumsousun ez adiyps
of gafupod ‘wlzarg 71 amsmupaepeid wpsluazus aisiivw adgoiey euliepy

alu=z0pmg0

vAlsmstul g Soao mpnsals
gyspns s sdog 0 mesidn 55 20 susaouaw) TR0 300 USDGEIAZ! WOtk u

“BOIUR P IvoupaluA suafoLd 1 BT ASpIE
elgnupod B2 wolungsafa WOYSPIS WoujEs 99 oMUY "§ERIVERIDET “HIO "¥O
21590 wRLoRVUy Trg T sARRELIPME 2H0fU32u) WRNFER YN O]y S L

HINASIIY

wouop ‘vymsala #oxyspry Aoujme vlveactawn wyduysod .
n 868998 10ST (HIO ‘39 W2 wyuofoly ‘wlzasg M1 easivuiadprd cpdfuagur ansiFe
PIASEIEW AT rAITEZ wopesod ($7/9E | ETSST VLTI T TLIT TRILY TINES TSI/
SCIE CEIME I LPUIACE AUPOIEN') MAUTAOPTS 0 BUDXHY | BYAWIS Q7271 WYUR)) nfjauie) ru
‘GLTOEHOTHZL “HIO "dfoeuuojniel JuEFio | amsdn ‘wpasoaeid oalsImsTugy

STz viudy zy ‘gandey

ST P00 PO-E0-2S Touegdn
OLAOrLLED-0LL-T/an WEVTTH

AFDVINHOASNVEL ANTTVLIODIA T

AAVHA'VANSOAYHI OALSUVISINTIV
VMSIVAUH VU049

S B
2
-

= , nfuerouows o afuasafly’} |




2. 2ADATAK

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelja izraden je ovaj elaborat procjene vrijednosti kompleksa na zemlji§tu oznake
k.€.br.3350/3 k.o. Resnik, obzirom da je u medvremenu tvrtka Geoformat d.o.o. iz Zagreba, na zahtjev
stecajnog upravitelja , izvr$ila uskladenje stanja u katastru zemljista sa zemljiSnom knjigom,

na adresi Zagreb, Culinecka cesta 218.

Obzirom da su sada uskadeni podaci katastar-zemljiSna knjiga potrebno je napraviti reviziju procjedbenog
elaborata iz veljace 2024 na nacin:

-da se utvrdi trziSna vrijednost prema sadasnjoj povrsini zemljista

-da se , obzirom na protek vremena, revidira procjena na sadasnju trzisnu vrijednost.

Navedenim elaboratom sadasnja povsina cestice oznake k.€.br.3350/3 k.o. Resnik iznosi 73.718 m2 ( prema
ranijim podacina povrsina cestice k.¢.r.3350/3 bila je 75.412 m2).

BT Wi
& ZRESNIK
) '{\;(}DKFQ naidan:\

k.€.br.3350/3 k.o. Resnik

Zagreb, Culineéka cesta 218



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi
- Zakon o gradnji ( NN 153/13 , 20/17, 39/19 , 125/19 )
- Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13 |, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 )
- Pravilnik o jednostavnim | drugim gradevinama | radovima ( NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20 )
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19))
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20 ),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,135/11,81/12, 29/13,78/13)
- Pravilnik 0 nacinu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12, 93/17 )
- GUP Grada Zagreba

Propisi o vrednovanju
. - Zakon o procjeni vrijednost nekretnina ( NN 78/15 )
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ( NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19 )
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 79/14 |, 105/15)
- Bilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020 )
-Pokazatelji trodkova gradenja 2024 ( HKA, 22.07.2025. )
-HNB/eurosustav, lablica J3, indeksi cijena stambenih nekretnina ( aZurirane 20.01.2026.)
-Pravilnik o informacijskom sustavu trzita nekretnina ( NN 11/15 , NN 68/2020 )

Propisi o viasniStvu
- Zakon o viasnidtvu i drugim stvamim propisima ( 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 | te NN 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 , te NN 63/2019 )
- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknada ( NN 74/14 )

DAN VREDNOVANJA : 19.04.2026.
DAN KAKVOCE : 19.04.2026.

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

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




Opce i posebne pretpostavke

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

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ocevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije.

Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukiuralnih ispitivanja | istraZznih radova.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana
uz iskonstavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafie i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Vijerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢éne ekspertize,

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu
Zakona o gradnji NN 153/13, £1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasni$tvom nekretnine npr, pravo
gradenja i pravo sluZnosti.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen
e predmet procjene ( prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koritenje ), a
koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slucaju prijenosa viasnistva.

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavijenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruéitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili posjeda na
nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore spomenutin
opcih | posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trZiSnu vrijednost procjenjivane
nekretnine.

IDENTIFIKACIJA |



ZemljiSna knjiga zk.ul.4595 z.k.C.br.1255/1 73.718 m2
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UVADAK Z JEMLASNE KNJIGE

verdoran I polak

Katastars ka opcing: 338541, RESNIK Broj ZK uiodha 4555

DRUGI ODJELJAK

|Roe. | Sadizaj upia

[Primedba

Zapremieno 0201 2025 g pod oeopern 2-1/2008

ZABILIEZB A, da zaewdentrane | ksistru nadste dwce (27 m2), nadstredmice (220 m2).
trsostance (75 m2). gospodarsie rgrade (167 m2), gospodar skce agr ace {51 m2). postovne 2grade

21 Cifineua oesta 298 (125 m2), slona (558 m2), sdosa (596 ), slosa (524 m@), skosa (561 m2),
pospodarske zgrade (6 m2), pormoone zgrade (14 m2), gospodarske agrade (1009 m2),
Pospodarsse zgrade {137 m2). pomotne zyrade (T m2), pomotne 29tade (2 m2), nadstredrute
{370 m2) | gospodarskeE agrace (46 m2 ), sagradenin na &8 r. 12552, = priatens L) orabna

dozvola
B
Viastovnica
fRoe. | Sadris) upisa [Primpedba
2. Vias nicki dio: 11
rmmnummn D.D. . USTECAJU, O: 82542315680, V. POZARNJE 6,
10000 ZAGRES
c
Terotovnica
|ree. | Sadria upisa | imos  |Primedba
[Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj ixvadak odgovam stanju zemifiéne knjige na datum 14.01 2026,
Feveme izase o )




KATASTAR

PL 7507 k.€.br.3350/3 k.o. Resnik 73.718 m2

s NESLUZBENA KOPLJA
" : v
.
REFUBLIRA HRVATSRA
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GCRADSKI URED ZA KATASTAR
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Stazpe uy dan: 14 01 2026 15126

PRUZPIS POSJEDOVNOG LISTA

Ratactarsha epeina: RESNIK Ofbr. SA223])

Pozjedorni But: 7507
Udis Prezine | ime oduorno tartha ili maziv, prebivaliite od sjeditte upi otobe 018
1 STECATNA MASA IZA KLARA ZAGRED, DD - U STECAN, V1 POZARINIE 6, 10000 2342315680
ZAGRES, HRVATSKA

Podaci o katastarskim ¢esticama
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NAPOMENA Ovay pryepe: posjedornog st sype dokaz o vizmmeitvy na katastyslam éestieama spuasm v poyedorzom byt




Kopija katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPIJA
GRAD ZACREB Ko RESNIK
kébr 33503
GRADSKIURED ZA KATASTAR 1 GEODFTSKE POSLOVE

Stanje na dan: 20.04.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Menlo 1:3000
I=-omo nyerilo 1]
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U ovom elaboratu revizije predmet procjene je zemljisSte oznaceno kao k.€.br.3350/3 sa 73.718 m2 na kojem su
sagradeni objekti i koji su identificirana pregledom na licu mjesta zajednos sa stecajnim upraviteljem, a sada
su upisani u posjeddovni list 7507 k.o.Resnik , a koji odgovaraju upisanim objektima u zk.ul. 4595 k.o.Resnik.

U dostupnoj i priloZzenoj dokumentaciji sada je stanje upisano u zemljiSnik sa stanjem upisa u katastar uskladeno.

Stanje zateceno prilikom ocevida, poloZaj zgrada/objekata na Cestici te povrsina gradevina , prikazano je u nastavku
ovog elaborata procjene trzne vrijednosti nekretnine oznacene kao k.¢.br.3350/3 k.o. Resnik

PL 7507 zk.ul.4595
Broj  [Adresa hatastarske Gestice/Natin aporabe hatavarshe || R siraes] 4
katastarske. [ietice/Nafin uporabe zgrade, nariv rerade, kuéuibroj | ) - o) ow | w2 |
intice  rgrade il
mnfl
33508 |Culinedha cesta 73718 T —— -
SILOS Ll |
SILOS 4 -
SILOS N 0
SLOS 1 &
POMOCNA ZGRADA 2 ;
. = OSPODARSKA ZGRADA %7
GOSPODARSKA ZGRADA 1069 il
CGOSPODARSAA ZGRADA 137 ;
POMOCNA ZGRADA 7 4
GOSPODARSKA 7GRADA X SODNMAORE m'
POMOCNA ZGRADA 14 ZGRADA a2
GOSPODARSKA ZGRADA 167 "
GOSPODARSKA ZGRADA 33 )
POSLOVNA ZGRADA, Zagreh, Culinetka cesta 218 123 Ll
SILOS 3% N'
NADSTRESNICA 7 OSPODARSKA ZGRADA !
TRAFOSTANKCA 7 v0|
NADSTRESNIC A 29 2|
NADSTRESNKC A 3 GOSPODARSKA ZGRADA 1089
GOSPODARSKA ZGRADA i® 2GRADA Zagne. Cuinetia cesta 218 s
GOSPODARSKO DVORISTE 9046 OSPODARSKA ZGRADA a
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I

Predmetne nekretnine nalazi se u istoénom djelu grada Zagrebe, na Culineckoj cesti, u neposrednoj blizini Stavonske
avenije, | predstavlja kvalitetnu lokaciju radi svog poloZaja | oblika, te moguceg potencijala same lokacije,

Sagradeni objekti silos, mlin, uredi te ostali objekti koji su bili u funkciji proizvodno skladiSne namjene dugo vremena
su van funkcije.

13.



[4PROSTORNA IDENTIFIKACIIA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nekretnine koje su predmetom procjene, nalazi se u istoénom dijelu grada, u Resniku, na adresi Zagreb, Culinecka
cesta br.218 , sa direktnim pristupom na cestu i raskr§éu i izlazu na Slavonsku avenju.

&b T
ikrolokac

M ija‘nekr“etnlne

14.



Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je lokacija , prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u
zoni namjene |, gospodarska namjene - proizvodnja

15.



Prema GUP-u Grada Zagreba, urbana pravila 2.10.

2.10.

i
|
!

2 KONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA

2 1 0 Uredenje, zastita | urbana obnova kompleksa jedne namjene

Uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) - prostori javne i druStvene namjene (Aleja G.
Suska, Klin, Jankomir, bolnice), zona gospodarske namjene (Klara, Radnika cesta, Zitnjak, Slavonska avenija-sjever,

Ravnice, Oporovihika ulica, Prilaz baruna Filipovi¢a, llica, Sanci, Dugave - jug, Slobostina-jug, Blato-Laniste, URIHO,

Avenija Veceslava Holjevca-zapad, istok, Delci, JakuSevec-jug,
b) gospodarska namjena (proizvodna, poslovna, trgovacki kompleksi | ugostiteljsko - turisticka namjena)

- gradnja novih i rekonstrukcija postojecih gradevina; - najmanja gradevna Cestica je 1000 m2, osim prigodom
rekonstrukcija i interpolacija na postojecim manjim gradevnim Cesticama,

- omoguéuje se gradnja slobodnostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 50%;

- najmaniji prirodni teren je 20% povrsine gradevne cesticei nije ga moguce planirati unutar rezervacije proSirenja

ulice,;

- najvedi kin za proizvodnu namjenu i trgovacke komplekse 1,2, a 2,0 za poslovnu i ugostiteljsko

~ turistitku namjenu;kin moze biti i vecéi ako je to rezultat razrade prostora urbanistiCkim planom uredenja;

- visina | broj etaza gradevine odreduje se ovisno o tehnologiji i namjeni;

- obvezan smje3taj vozila na gradevnoj &estici prema normativima ovih odredbi za odredenu namjenu (ne unutar

rezervacije prosirenja postojece ulice);

16.
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Pogled sa sjeverne strane

17.



5.FOTO DOKUMETACIJA

[

OBJEKT 1,SILOSI
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OBJEKT 3., PUMPA STANICA
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OBJEKT 4., TRAFOSTANICA, STARA

Ao,
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OBJEKT 5., BARAKA 1

25.



OBJEKT 6., Kamionski prijem
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OBJEKT 7., Vagonski prijem
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OBJEKT 8., TRAFO STANICA, NOVA

7
8
3
s
b 3
5
3
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OBJEKT 9., KOLNA VAGA

R




OBJEKT 10., PORTIRNICA

30.



OBJEKT 11. , BARAKA 2

31.



' 6.0PCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa, Obzirom da jo$ nisu izvedeni od strane
Procjeniteljskog povjerenistva Grada Zagreba koristit ée se HEDONISTICKI indeks cijena nekretnina HNB-a za
podrucje grada Zagreba, Jadrana i ostalog podrucja RH.

Trenutni bazni indeks je za Ill tromjesjecje 2025. god za podrucje Grada Zagreba iznosi 257,0

Trziste nekretnina u potpunosti slijedi kretanje u gospodarstvu gdje su zaustavljeni negativni trendovi, ali nakon
naznaka ozbiljnijeg rasta i oporavka,uslijedila je nova kriza uzrokovana potresima i epidemije covida, koje se
posliedice znatno osjecaju na trzistu nekretnina, na nakon toga dolazi do oporavka i interesa za nekretnine.

Bazni indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima za razdoblja od

4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢1.57 st.7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100°
Godina Tromjesedje Novi  Postojeci Grad
Ukupno oum'bem stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2019 1t 1176 109.0 1195 1250 187 1006
2 1206 1066 1234 1312 1192 1022
3% 1214 1091 1239 1335 1181 1040
4t 1248 1085 1281 1374 1204 109.6
2020 1.tr 1283 1077 1321 140 8 1254 1093
2.1r. 1306 11,3 1342 1425 1263 1159
KN 1208 1108 1334 1411 1269 1134
4 1330 108.7 1375 1455 1276 1195
2021 1r 1342 1134 1382 1454 1328 1157
2t 1390 1188 1430 152% 1343 1222
3t 1414 1203 1456 15456 1382 1226
4.1 1450 1250 1490 1583 1425 1244
2022 1.t 1523 1364 1565 1686 1473 1323
2.1 1579 1377 1620 1751 1515 1408
3. 1624 1412 166.7 1823 1558 1397
it 1701 1457 1750 18348 1609 1462
2023 it 1736 1469 1788 1933 166,7 1542
2.1 1796 1547 1846 1896 1709 1658
3tr 180,4 158,6 184 4 204.4 1685 1627
4.1 186,2 151.1 1931 206.6 1790 167.2
2024, 1.1 1894 156.0 1958 2103 1815 1708
2.7 1975 1631 2041 2184 1890 1810
3t 2022 165,6 2093 2201 1954 1800
4t 205,0 1677 2123 2264 1955 1858
2025 1.t 2142 1784 2207 2374 2019 2025
2.1 2237 181.0 2322 2451 2123 2139
3tr 2301 1858 2390 2570 2134 2224

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za Il tromjesjecje 2025 god iznosi 257,0




 7.0BRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE

Izracun trZne vrijednosti nekretnina provodi se metodama propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
( NN 78/15 ), ovisno o vrsti nekretnine | njezinim karakteristikama .

-poredbenom metodom

-prihodovnom metodom

-troskovnom metodom

Poredbena metoda

Primjenjuje se kod utvrdivanja vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji§ta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, ku¢a u nizu, garaza kao pomocénim gradevinama, garaznih i parkirnih mjestima i stambenih i
poslovnih prostora.

Ovom se metodom trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije sliénih nekretnina

Prihodovna metoda
Ova se metoda primjenjuje za utvrdivanja vrijednosti izgradenih cesticama na kojima se nalaze nekretnine,
gospodarsko proizvodno poslovne karakteristike sa svrhom stvaranja prihoda

Troskovna metoda

Primjenjuje se za utvrdivanja vrijednosti izgradenih katastarskoj ¢estica na kojima se nalaze zgrade javnih namjena i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem i namjenom nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda ili koje svojim
obiljeZjima nisu usporedive sa drugim nekretninama,Ova se metoda primjenjuje | kod procjene vrijednosti teta na
objektima i nedostataka na izgradenim gradevinama ili kod naknadnih ulaganja u gradevine.

Odabrana ; TROSKOVNA METODA

ObazloZenje

U ovom sluéaju, kod odredivanja trzne vrijednosti nekretnine, sagradenih objkata odabrana je troSkovna metoda jer
su gradevine van funkcije viSe od 10 godina, neodrzavane, i kao takve nemoguce ih je uspeorediati sa slicnim
gradevinama, a prihodovna bi iziskivala znatna ulaganja u njih kako bi bile u funkciji i za koje bi se mogao traziti najam
Moguce je koristiti i Plan uprosjecenih vrijenosli, ukoliko egzistira.

Kod odredivanja rzne vrijednosti zemljista, koristena je poredbena metoda radi moguénosti usporedivosti transakcija u

neposrednoj lokacije , ukliko postoje.
Moguce je koristiti | Plan uprosjecenih vrijednosti, ukoliko egzistira,
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Vrijednost nekretnine poredbenom metodom

Sukladno €l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajem
neuobicajnih okolnosti. Utjecaj neuobitajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
oslalih usporedivih kupoprodajnih cijena.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje odnose se na pojedinacno odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog a po provednenom interkvalitetnog izjednacenja do +/- do 40 %
Promatrane poredbene transakcije/nekretnina su u blizini procjenjivane, sliénih karakteristika, u istom cijenovnom blok
Prije meduvremenskog izjednacavanja moguce je gruba eliminacija transakcije koje odskacu svojim neuobicajnim
okolnostima ( ukoliko postoje )
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| PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA
Napomena : Potvrda iskazaih podataka prema ranijem elaboatu iz veljace 2024.god.

Grad Zagreb posjeduje arhivu kupoprodajnih ugovora, a od sluzbe za vrednovanje nekretnina mogu se
zatraziti podaci o transakcijama nekretninama slicnih obiljezja ,no sudskim vijestacima i procjeniteljima nekratnina
omogucen je pristup u eNekretnine.

Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu se pribavljati iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama koje navode jedinice lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno opcim aktima predstavnickog tijela.
Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tijela te oviaSteni sudski vjestaci i
procjenitelji u svrhu izrade procjendbenih elaborata.

Ovlasteni sudski vjeStaci takoder imaju pristup aplikaciji eNekretnine iz koje mogu pregledavati transakcije

Kod prikupljanja podataka se postupilo na nacin da se traZzna vrijednost odredivala iz najmanje tri
kupoprodajne cijene/transakcije poredbenih nekretnina. Prilikom izrade elaborata koristeni su slijededi propisani ulazni
podaci : vrijednost nekretnine, vrsta nekretnine, opis nekretnine, njena povrsina, lokacija , katnost i datum prodaje.

U analizi koristenih ulaznih podataka primijenjeno je pravilo , koje govori da ako se na podrucju na kojem je
smjestena promatrana/procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena, tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajni ugovori / transakcije iz drugih poredbenih podrucja koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezZja
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje odnose se na pojedinacno odstupanje
kupoprodaijnih cijena od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog odnosno 40 % po provedenom interkvalitetnom izjednacenju-.

Napravijena je analiza kakvoce na nacin da koriSlene poredbene cijene sa svojom obiljeZjima karak!eristike
nekretnine dokazuju dovoljnu podudamost s obiljezjima promatrane nekretnine, ako razlike u koristenju dodataka |
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

Kriterij za odabir su bili takvi da karakteristike poredbenih kupoprodajnih cijena budu najblize karakteristikama
promatrane nekretnine uz zadovoljenje naznacenih pravila.

Cjenovni blok ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
= A R 'o“r P X 4
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Prema iznesenim smjernicama | nacinima pronadeno je Sest usporedivih kupoprodajnih cijena za gradevinsko
zemljiste u cjenovnom bloku kao i promatrana Cestica zemljiSta, | koje su navedene u tabelarnom prikazu u
nastavku ovog elaborata u tabelarmom obliku, a dokumentirano ranijim elaboratom.

Tabelami prikaz koriStenih transakcija u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine

tanshop  datum ugovoes w’:ﬁl‘ B S —— m:” ijednalena cena ':;T “T:“T"
ugowon (A ] 8} i)
1 511202 196.035,33 158,30 20840 bW ] 253.122.58 10400 TN
2 18.7.2022 170.285.58 182,30 204,47 L 19092854 156100 12231
3 21.5.2020 11.976.39 142.50 08,40 143 17.098,77 166,00 10249
2 1252023 $49.502.00 0480 R 1.00 64550000 LiBm 1%
5 33130 43.500,00 193 50 W443 LS 46,277,728 439 00 10542
6 511200 100.000,00 1939 2084 L0 10541516 24200 4335

Napravijeno je . grubo. ¢iS¢enje ugovorenih vrijednosti na nacin da se maknu transakcije br.4. ( radi velike jedinicne
cijene ali na parceli ispred trgovackog centara tik sjeverno od ruba Slavonske avenije koja ima drugu funkciju,
namjena K1, u odnosu na promatranu ) i transakcija br.6, radi relativno male jedini¢ne vrijednosti

Za peostalih 4 transakcija ponovit ¢e se postupak uprosjecavanija .

Kako su sve transakcije u neporednoj blizini procjenjivane nekretnine i u istom cijenovnom bloku sa namjenom
zemljiSta oznake |, uz iste uvjete koriStenja 2.10. interknalitativo izjednaCavanje je isto za sve njih, pa se isto nema
potrebe posebno iskazivati, odnosno identicno je meduvremenskom izjednacavanju.

i aaw mdedi  baaw mgebia meSumensesi Tias jediai
ekl datum ugovers o S sklapars  dan wednovang | - izjedne’saa tiena
[ €) \ A (m) ¢fm2
agovonia ) 8] T3]
i s11.2021 196.035.33 158,30 W 18 28312258 3.204,00 B0
2 18.2.2022 170,285,938 182,30 20440 11 190,929, 156100 1231
3 21.5.2020 11576,39 14250 440 142 17A8.77 166,00 103,49
5 310,200 41.500,00 193,9C 0840 10% 827726 44350 w2

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

transake.  datum ugovora """m""w"“: povisina {m2) “';:;","“ ""ﬁ:,","" "“"w"‘w'"""f“ o
1 Si12M 1960333 320400 79,00 102,55 0,704 03
2 182202 102859 1S6L00 1231 10256 11927 19,21
3 usN0 1M9%B 16600 10349 10288 1,0091 0,91
S BILAN 43%000 490 10548 10255 1,02 41

Kako su sve transakcije u dozvoljemim granicama ( odstupanje je dozvoljeno ju +/- 40,00 % ), prihvacena je
uprosjecenu vrijednost zemljista od 102,55 €/m2 prema ranijem elaboratu.

Radi proteka vremena potrebno je revidirati raniju procjenu vrijednost ( veljaca 2024. ) na sadasnju trzisnu vrijednost.
Prihvatljivu jediniCnu vrijednost zemljiSta od 102,55 €m2 polrebno je korigirati prema tablici na strani 32. ovog
elaborata :

Jediniéna vrijednost zemljista = 102,55 €/m2 * 257,0 / 204,4 = 128,94 €/m2

Vrijednost zemljista prije korekcije radi utjecaja buke i utjecaja zagadenja zraka ;
73.718 m2 * 128,94 €/m2 = 9.505.198,92 €
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Korekcija vrijednosti radi utjecaja buke i radi utjecaja zagadenja zraka

Koekclja vrijednosti nekretnine radi utjecaja buke | zagadenja zraka

i — — —— PRHOG B - - , -

UTJECA] BUKE NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
{z2 ocjenske razine buke imistjc u otvorenom prostoru) |

STAMBENA Z0NA PFOSLOVNA Z0NA [
UTIECAT budiy (dIA}

dan nol
neinaan s <45 ! | < ¥ 0 30 | U

povtemenwogranens | 45 ~ 50 { 35 - w0 <"
Lagano’smetajude 0-8 4045 5~ 10%
stednjc/oplerecupace 55 - 65 45-55 10 - 25%
jakofStetnn po rdravlye 65 - 75 35 - 65 25 - 6% |
narod2o/narodite opasno >7% 5 5% >70 | >3

stanjenie buka (UBA) smancnie 1

%0 - ol <im l

o0 -70 10 - 25%

e —— N

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
PRIHVATLJIVO =10 %

* - — e —— PRI —— e e —

UTJECA] ZAGADENJA ZRAKA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

t : . Unecay I (T ~ Smanjenje vrijednosti nekretaine
nazak _ < W

; sredng 0 - 0%

! velik 20 - 35%

i aranto velik | > 354,

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
PRIHVATLJIVO =10 %

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

9.505.198,92 € * (1,0-0,10 + 0,10 ) = 7.604.159,14 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA = 7.604.000 €



| UTVRDIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE/OBJEKTA , TROSKOVNOM METODOM

Radi proteka vremena potrebno je revidirati raniju procjenu vrijednost objekata ( veljaca 2024. ) na sadasnju trzisnu

vrijednost objekata, sukladno tablici na strani 32. ovog elaborala i uz godidnju amortizaciju objeketa od § %

2.MLIN i silos za brasno,

3.PS, pumpna stanica

4,TS1, stara trafostanica

5.BARAKA 1

6.7S2, nova trafostanica

7.KAMIONSKI prijem
8.VAGONSKI prijem
9.KOLNA vaga
- -«-"“r"
10.PORTIRNICA
NAPOMENA

Skica polozaja objekata

P=568817Tm2BRP h=30m

P = 14,48 m2 BRP

P = 65,69 m2 BRP

P = 52,44 m2 BRP

P = 133,00 m2 BRP

P = 200,00 m2 BRP

P = 320,00 m2 BRP

P = 63,70 m2 BRP

P =9,00 m2 BRP

h=30m

h=30m

h=30m

h=30m

h=10m

h=10m

h=10m

h=30m

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

V=17.064,57 m3

V=4344m3

V=197,07 m3

V=157,32 m3

V = 399,00 m3

V = 200,00 m3

V = 320,00 m3

V=63,70m3

V=27,00m3

Iskaz povrsina volumena objekta preuzet je iz ranijeq elaborata procjene vrijenosti iz veljace 2024.god.

38.



Osnovni podaci za procjenu

-vrijednost zemljista = prethodno je utvrdena i1 ovdje se nece posebno iskazivati
-povriina objekta = Iskazana za svaki objekt u m2 BRP, i obujmu u m3
-godina izgradnje = kompleks sagraden 70-tih godina proslog stoljec¢a, prosjecna starost 53 god

Jediniéna cijena gradnje

Jediniéna cijena obuhvaca sve lroSkove izgradnje:

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

-TroSkovi komunalnog i vodnog doprinosa, odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave
i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine.

- Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i troSkovi nadzora.

-Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse.

-Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrinickih i instalaterskih radova te uredenja okolisa
(prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se
tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji”

- Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture

-Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunaline infrastrukture

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 koritenja gradevine i odrZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu 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 pretpostavija da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine
sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje

Za odredivanje jedinicne cijene gradenja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni gradenja iskazane u
biltenuStandardna kalkulacija radova u visokogradnje za Xll 2021 god te tablici "Pokazatelji troskova gradenja -
2022" (Hrvatska komora arhitekata).

-prema biltenu , jedinicna cijena gradnje stambenih objekte krece od 750- 950 €m2 BRP

-prema tablicama "Pokazatelji troskova gradenja - 2022" (Hrvatska komora arhitekata, 31.12.2022.) za

skladisno industrijske objekte vrijednosti iznosile od 700 - 1.300 €/m2 BRP

Koristit ¢e se za daljnji proracun jediniéna cijena nove gradenja skladisno proizvodnih objekata od 700 do
900 €/m2 BRP , ovisno o procjenjivanom objektu i uz korekciju sukladno tablicama hedoistickih indeksa
cijena 257,0/210,3ili 1,222 i uz korekciju radi amortizacije objekta od 5% godisnje, ili za dvije godine cca
0,091, ukupno k= 1,222 -0,091 =1,131

Nova gradevinska vrijednost silosa izratunava se kao produkt volumena i jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta
Jedini¢na cijena gradenja silosa dobijena je komparirajuci dostupne podatke gradevinskih firmi , prema podacima iz
Biltena standardnih kalkulacija radova IGH ( od 31.12.2021. ) za tipske objekte na prosjecnim lokacijama, uzimajuci u
obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

U jediniCnu cijenu gradenja nije ukljucena vrijednost troSkova projektiranja i pratece dokumentacije, nadzora, revizija,
priklkjucaka, te komunalnog i vodnog doprinosa te eventualno vanjskog uredenja, Ovi troskovi iskazal ¢e se zasebno.

Procijenjena vrijednost trodkova novogradnje gradnje silosa iznosi 225 €/, uz korekciju hedoistickih indeksa cijena
257,0/210,4 = 1,222 i godinja amortizacija gradevine sa 5% godiSnje = godisnje umanjenje za ( 1,0 - 0,05 ) = 0,95

( korekcija na sadasnju vijednost sa ks = 1,222 i godiénje amortizacije ka = 0,95 , za dvije godine ka = 0,91 )
Ukupna korekcija = 1,222 - 0,091 = 1,131
Procijenjena sadasnje vrijednost troSkova novogradnje silosa iznosi 225 €t * 1,131 = 255 €N
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Procijenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka ( OOVK ) moguce je provesti prema postupku faktora koristenja ( FK )
kao stupnja uporabivosti kojl navodi u kojoj mjerl zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremanim
uvjetima rada, tj. U kojoj mjeri trajno i ekonomiéne moZze ispunjavalai svrhu koristenja zgrad

Postupak se provodi u dva koraka pomocu FK matrice i pripadne tabele s predvidivim ostatkom vijeka koriStenja

Pravilinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, prilog 9.

PRILOG 9. -_
I)Rn\' VIJEK KORIQI T\IA (nRADl:.Vl\'A
Vista/horibtenje grada \mdpnmm god.
Lagasic konsteukcije napuhane konstrukcije 5-15
Benziaske postaje 10- 20
i TR SEERITISS: (S S TR PSS 18 ) L
oot o SRS S, PR ENY (SRS S S SO S R SRR Ll - . 1
Lagane honstrukeiie nadstrednice 15-3%
Lagane konstrukclje sspremidta od valovitog lima t drvene konstrukeije 20 - 30
Crpne stanice, transformatorske i raskiopoo-uklopac stanic | B~
Ureduji 7a prodidavame , ”_mkomumlm . gt o ] 25 - 50
. Sportske i rekreacijske gradevine  otvoreni bazeni s shakaonicom  30-40_
Gradevine 7a parkiranje motornih vozila garate s pojedinalnim boksovima 30 - 50
Sportske § rekreaciske gradevine Zatvoreni bazent, dvorane za Klizanje/tems 30~ 50
Proizvodne gradevine, radioaice (peoizvodnja, cbrada, skladi- masivae, uobilajene
i R o R SRR ST R VR T TRt - 30-60_|
Hale ‘ mashm 30~ 60
Gradevine za packiranie motornih vezila skupne garate, podzemne/nadzemoc garake 0 - 60
Domaovi za starije osobe _%0-70
Zatvorene trinice masivie 40-70
Spartske i rekreacijske gradevine pimoasticke i sportske dvorane R It o, =1, )
Hoteli : | | 40 - 80
l\mmadutmadc vatrogasni domovi, drultven: 1 omladinski domovi, djedis vItici,
_centri za razonodu 40 - 80
Upravne i uredshe zgrade 'ukodenzgudcbmh.ougnnujmhdnﬂhnmulomvi
jecnice ) 40 - 80
Robne kuce ;.. 30-80
Bolnice, Kinike, Yedlis . -]
Micdovite 2grade mjesovito koridtene stambene | posiovne 2grade s poslovnim
o udjclomdod% 00000000000 [ N-7
Stambene i poslovne 2grade socijaina stanogradnja 50 - 70
. Jednoobiteljske | dvoobiteljske kuce ‘montadne kude 60 - 80
Skoke s 6080 |
Stambene i m;csovm 2grade rgrade s pretetito na;unmm ‘stanovima | stanovima u viasnis- o
v -
Crkve, kapele i 60 - 100
Obiteljske kuce ‘graduja na Ticu mjesta, masivia gradnja 70 - 100
Obiteljske kude reprezentativna gradnja (vile) 100 - 120
Stambene | poslovne 2grade kiasiéna urbana gradnia (u gradovima 19 ) 100 - §20

Tablica odrZivog vijeka koridtenja zgrada
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Procjene trzne vrijednosti objekta 1, SILOSI

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
Odrzivi vijek konistenja, OVK = 60 god
FKmatrica=(15-40-20)=40

Ostatak odrzZivog vijeka koristenja , OOVK = 30

Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 11.200.000 €
Sadasnja gradevinska vrijednost , SG = 3.557.256 €
TrziSna vrijednost nekretnine Tvn= 3.130.385 €

Revidirana korekcija na trzisnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potro$ackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), k = 1,131
Tsvn = 3.130.385 € * 1,131 = 3.540.465 €
Zaokruzeno 3.540.000 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 2. MLIN

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljate 2024
Odrzivi vijek konstenja, OVK = 60 god
FKmatrica=(15-45-20)=45
Ostatak odrZivog vijeka koristenja , OOVK = 25
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 4.940.950 €
Sadasnja gradevinska vrijednost , SG =1.235.238 €
Trzi$na vrijednost nekretnine Tvn= 1.192.004€

Revidirana korekcija na trzisnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potroackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), k = 1,131
Tsvn = 1.192.004 € * 1,131 = 1.348.157 €
Zaokruzeno 1.348.000 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 3. , PUMPA STANICA

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljate 2024
Derutni objekt sa 14,48 m2 BRP
Uslijed starosti, nekoristenja i dotrajalosti ova gradevina nema trZiSne vrijednosti.
Objekt nije za nikakvo koristenje.
Troskovi komunalne i vodne naknade ne pokrivaju troSkove rusenja i dovoza materijala.
Vrijednost objekta procjenjena je na 0,00 €

Revidirana korekcija na trZiSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih

indeksa potroSackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), k = 1,131
Tsvn=0,00€*1,131=0,00 €
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Procjene trzne vrijednosti objekta 4., TRAFOSTANICA, STARA

Utvrdeni ulazni padaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
Odrzivi vijek koristenja, OVK = 40 god
FKmatrica=(15-50-20)=45
Ostatak odrZivog vijeka koristenja , OOVK =0
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 49.540 €
Sadasnja gradevinska vrijednost , SG = 0,00€

Uslijed starosli, nekoridtenja i dotrajalosti ( predvidiv rok koridtenja 40 god ) ova gradevina nema trZiSne vrijednosti.
Objek! nije za nikakvo koriStenje.

Tro3kovi projektiranja se ne prihvacaju. Moguce je prihvatiti samo troSkovi komunalne i vodne naknade

Vrijednost objekta procjenjena je na 2.407 €

Revidirana korekcija na tr2iSnu sada3nju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potrosackih cijena | uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131 u ovom se slu¢aju ne
primjenjuje jer su troSkovi komunalne i vodne naknade ostali nepromjenjivi

Tsvn=2407 €

Procjene trine vrijednosti objekta 5., BARAKA 1

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024

Derutni objekt sa 52,44 m2 BRP

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

Troskovi komunalne | vodne naknade ne pokrivaju troSkove ruenja i dovoza materijala.
Vrijednost objekta procjenjena je na 0,00 €

Revidirana korekcija na trziSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potroSackih cijena | uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131 u ovom se slu¢aju ne
primjenjuje jer su troSkovi komunalne i vodne naknade ostali nepromjenjivi

Tsvn = 0,00 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 11. , BARAKA 2

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024

Derutni objekt sa 25 m2 BRP

Uslijed starosti, nekoriStenja i dotrajalosti ova gradevina nema trZidne vrijednosti.
Objek! nije za nikakvo koristenje.

TroSkovi komunalne i vodne naknade ne pokrivaju troSkove rusenja i dovoza materijala.
Vnjednost objekta procjenjena je na 0,00 €

Revidirana korekcija na trZisnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potroSackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131 u ovom se slu¢aju ne
primjenjuje jer su troskovi komunalne i vodne naknade ostali nepromjenjivi

Tsvn =0,00 €




Procjene trzne vrijednosti objekta 6. , KAMIONSKI PRIJEM

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
Odrzivi vijek koristenja, OVK = 60 god
FKmatrica=(20-45-50)=5,0
Ostatak odrZivog vijeka koriStenja , OOVK = 20
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 52.944 €
Sadasnja gradevinska vrijednost , SG =10.589 €
TrziSna vrijednost nekretnine Tvn= B.736€

Revidirana korekcija na tr2iSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene . ali uz porast baznih
indeksa potro$ackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131
Tsvn=8.736 € 1,131 =9.880 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 7. , VAGONSKI PRIJEM

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljate 2024
QOdrzivi vijek koriStenja, OVK = 60 god
FK matrica=(20-45-50)=50
Ostatak odrzivog vijeka koristenja , OOVK = 20
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 76.630 €
Sadasnja gradevinska vrijednost , SG =15.326 €
Trzidna vrijednost nekretnine Tvn= 12644 €

Revidirana korekcija na trziSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene . ali uz porast baznih
indeksa potro$ackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131
Tsvn=12.644 €* 1,131 = 14.300 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 8., TRAFO STANICA, NOVA

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
NeodrZavani objekt sa 133 m2 BRP
Odrzivi vijek koristenja, OVK = 40 god
FKmatrica=(15-35-20)=35
Ostatak odrzivog vijeka koristenja , OOVK =0
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 102.630 €
Sadasnja gradevinska vrijednost SG = 0,00 €

Uslijed starosti, neodrzavanja ( vijek koristenja maksimalno 40 god ) ova gradevina nema trzisne vrijednosti.
Objek! po adaptaciji moZe biti u koriStenju.

Tro&kovi projektiranja je moguce prihvatiti radi mogucénosti daljnjeg koristenja.

Takoder je moguce prihvaliti troskovi komunalne i vodne naknade

Trzi$na vrijednost nekretnine procijenjuje se na 9.530 €

Revidirana korekcija na trzinu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potrodackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131
Tsvn=9530€"*1,131=10.778 €
Zaokruzeno = 10.800 €
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Procjene trzne vrijednosti objekta 8. , KOLNA VAGA

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
Odrzivi vijek koristenja, OVK = 60 god
FKmatrica=(20-40-20)=40
Ostlatak odr2ivog vijeka koristenja , OOVK = 30
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 40,145 €
Sadasnja gradevinska vrijednost SG =12.044 €
Trzisna vrijednost nekretnine Tvn= 11622 €

Revidirana korekcija na trziSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih
indeksa potroSackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131
Tsvn=11.622€* 1,131 =13.155€
Zaokruzeno = 13.200 €

Procjene trzne vrijednosti objekta 10. , PORTIRNICA

Utvrdeni ulazni podaci prema ranijoj procjeni iz veljace 2024
Odrzivi vijek koristenja, OVK = 60 god
FKmatrica=(20-50-30)=50
Ostatak odrzivog vijeka koristenja , OOVK = 20
Nova gradevinska vrijednost ukupno, Ngvu = 4,920 €
Sada$nja gradevinska vrijednost , SG = 984¢€
TrziSna vrijednost nekretnine Tvn= G20€

Revidirana korekcija na trziSnu sadasnju vrijednosti ( radi proteka vremena od zadnje procjene , ali uz porast baznih

indeksa potro§ackih cijena i uz umanjenje radi amortizacije same gradevine ), uz k = 1,131
Tsvn=920€*1,131=1.040 €

46.




REKAPITULACIJA

v

NEKRETNINA povriina(m2) €/m2 UKUPNO €
zemljiéte, k.¢.br.3350/3 73.718,00 103,15 7.604.000,00
OJEKTI NA ZEMUISTU
OBJEKT 1, SILOS! " kapacitet(t) €/t
56.000,00 63,21 3.540.000,00
povriina { m2) €/m2
OBJEKT 2, MLIN 5.688,00 236,99 1.348.000,00
OBJEKT 3, pumpna stanica 14,48 0,00 0,00
OBIEKT 4, stara TS 65,69 36,64 2.407,00
OBJEKT S5, baraka 1 52,44 0,00 0,00
OBIEKT 6, kamionski prijem 200,00 45,40 9.880,00
OBJEKT 7, vagonski prijem 320,00 44,69 14.300,00
OBJEKT 8, nova TS 133,00 81,04 10.778,00
OBJEKT 9, kolna vaga 63,70 207,22 13.200,00
OBIJEKT 10, portirnica 9,00 115,56 1.040,00
OBJEKT 11, baraka 2 25,00 0,00 0,00

UKUPNO OBJEKTI 4.939.605,00

SVEUKUPNO 12.543.605,00
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10.ZAKLJUCAK

Slijedom svega navedenog, procjenjivana je nekretnina, oznacena kao k.¢.br.3350/3 u povrsini od 73.718 m2 |
sa proizvodno skladisni kompleks u Zagrebu, Culinecka cesta 218 , na utvrdeni iznos od

12.543.605 €

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

12.544.000 €

Zagreb, 21.04.2026.

Stalni sudski vjestak
i procjenitelj nekretnina

Marina Matosevic




| 11. 1IZJAVA PROCJENITELJA

-Usluga pruzena od sirane procjenitelja obavijena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH

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

-Naknada primljena od strane narucitelja ni na koji nacin nije ovisila o zakljucku o vrijednosti ove nekretnine
-Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni

-Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vaZzec¢im standardima

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

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

Zagreb, 21.04.2026.

Stalni sudski vjestak za gradevinsrstvo
i procjenitelj nekretina

Marina MatosSevic




