Varazdin, Fabijanska 23

Posl.broj: 2 St-399/2021-15

ARS 03-12/2022

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

NEKRETNINA:
LOKACIJA:
NARUCITELJ:
VLASNIK:

SVRHA: Stecajni postupak

Poslovna zgrada, radiona i nadstreSnica, pomoc¢na zgrada i zemljiSta
Davora BaSic¢a 10, ZapreSi¢, ¢kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895, 5910 k.o. ZapreSi¢
ZapreSic projekt d.o.o. u steCaju, Debaniceva ulica 15, Zagreb

Izgradnja d.o.o., MarSala Tita 134, ZapreSi¢

Trzidna vrijednost = 6.388.100,00 kn

ili 848.353,25 € (1€=7,53 kn)

Varazdin, 31.01.2022. god.

Izradio :
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i
procjenu nekretnina

VARAZDIN
. Fabijanskn 23 o
- %,

Arsing d.o.0. Varazdin, Fabijanska 23, nadzor, vjestacenja i procjene, koord ZNR, inZenjering, mob: 099/211-
60-40, e-mail: samac.aleksandar@gmail.com; arsing@vz.t-com.hr
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Arsing d.o.o.
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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

"

Hepublika Hrvaska
Zupanijski sud u Varakding
Varaddin, Brade Radié 2
Ured predsjednive suda

Broj; 4 Su-246/18-3
Varnddin, 21, listopada 2018,

MNa temelju &1 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine® be, 28/13., 33/15., 82715, |
216, - Uredba) i ¢l 12. Pravilnika o stalnim sadskim vjeltacima ("Narodne novine” be.

3814, 12315, 1 2916, - Ispravak), predsiednica Jupanijskog suda u Varaddinu Snjckana
Hrupek-Sahijan, donosi

RIESENIJE

Aleksandar Samac, diplomirani mdenjer gradevinarstva, iz Varabding, Fabijanska 23,
kaoji je ranije imenovan stalnim sudskim vicitakom 7za podrudje gradevinarstva i procjenu
nekretning, posliednji puta Hedenjem brog 4 Su-381144 od 22, listopada 2014., ponovno s¢
imenuje stalnim sudskim viektakom = podroéje pradevinarsiva | procjena nekretning e
podrudiju Zupanijskog suda u Varatding, na vrijeme od Setiri (4) godine

israrlodenpe
Aleksandur Samac. diplomirani infenjer gradevinarsiva, podnio je ovome sudu zahtjey
1 ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vicliakom za podrodie grodevinarsiva i progjenu
nekretning, uz koji je prilofio svu potrebnu dobumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne voudi postupak iadano od strane nadleinog suda, e
pepis obayljenih vicitadenja o prethodnom rasdoblju

Slijedom navedenoge, po utvedenju da ne postoje mpreke iz ¢L 2. Pravilnikn,
predsjednica suda rijedila jo kao u izrec ricienja,

Propisuna sudska pristogba Tar. br. 40, o 1. 2. fakona o izmjenama i dopunama
Aakona o sudskim pristojbama | “Narodne novine™ br. 128/11, ), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rckenja mode s podnijets 2alba u ol 13 dens od dana dostave rjelenji.
Zalba se neposredno predae ili dalje podtom - preporuleno Jupanijsom sudu u Vardding, u
dva primjerka s dva preslika fesenja. 2 o jorediu(u) Ministarstvo pravosuda RI1

Arsing d.o.o.
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —

DR-LAMBLE LN EFEERE
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Arsing d.o.o.
1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od narucitelja tvrtke ZapreSi¢ projekt d.o.o. u ste€aju,
Debaniceva ulica 15, Zagreb, izvrSen je uvidaj i pregled predmetnih nekretnina - Poslovna zgrada,
radiona i nadstreSnica, pomoc¢na zgrada i zemljiSta na lokaciji Davora BaSi¢a 10, ZapreSic, ¢kbr.
5893/2, 5894, 5899, 5895, 5910 k.o. ZapreSic.

Dana 25.01.2022. godine izvrSio sam uvidaj na predmetnim nekretninama, kojom prilikom je napravljen
pregled istih te su utvrdeni svi relevantni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Zadatak procjenitelja je izracun trziSne vrijednosti nekretnina u svrhu stecajnog postupka.

Predana je prethodna procjena oznake ZG 1148/2006 od travnja 2006. godine.

Predana je projektna dokumentacija Arhitektonska snimka za rjeSenje o izvedenom stanju, TD
2007/2012.A, od prosinca 2012. godine, iz koje ¢e se koristiti ulazni tehnicki podaci za poslovnu zgradu
na Ckbr. 5894 k.o. Zapresi¢ koji su ostali nepromijenjeni.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnina nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnina. Zbog toga se procjena ne dotiCe eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

Identifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: Poslovna zgrada, radiona i nadstreSnica, pomoc¢na zgrada
i zemljiSta na lokaciji Davora BaSica 10, ZapreSi¢, ¢kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895, 5910 k.o.
ZapreSic:

1.1. zk.ul. 4872 k.0. ZapreSic:

1. &kbr. 5893/2 ULICA DAVORA BASICA RADIONA | DVORISTE ....cceeue.... 1059 m2
DVORISTE oottt ettt ettt e e 855 m2

RADIONA oottt ettt ettt e et e e e et et e e ee e e 204 m2

2. &kbr. 5894 UL. DAVORA BASICA POSL. ZGRADA BR. 10 | DVORISTE ... 1135 m2
DVORISTE oottt ee e, 996 m2

POSLOVNA ZGRADA BR. 10 .ooueitieieeeeeeeeeeeeee et 139 m2

3. Ekbr. 5899 ULICA DAVORA BASICA ZGRADA | DVORISTE ..cccoovveveeeenn. 3877 m2
DVORISTE oot 3765 m2

ZGRADA (OPCE ) ittt ettt eseeeieeseeeseeaeeaneas 112 m2

UKUPNO: 6071 m2

VlasniStvo i tereti:

- pod "B" vlasnicki list:
1. Vlasnicki dio: 1/1 "IZGRADNJA" D.0.0., ZAPRESIC, MARSALA TITA 134

- pod "C" teretovnica: teret je naveden u zk.ul. 4872 k.o. Zapresi¢ pod "C".

Legalitet:

Za poslovnu zgradu na ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSié, radionu i nadstreSnicu na ¢kbr. 5893/2k.o. ZapreSi¢,
te pomocnu zgradu na €kbr. 5899 k.o. ZapreSi¢:

U zk.ul. 4872 k.o. ZapresSic je zabiljezba:

1.1. ZabiljeZuje se temeljem ¢l.141 Zakona o gradnji (NN 175/03) da kod upisa radione na k¢br. 5893/2
nisu priloZzene lokacijska, gradevna i uporabna dozvola.

2.1. Zabiljezuje se temeljem €l. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03) da kod upisa poslovne zgrade na
kcbr. 5894 nisu priloZene lokacijska, gradevna i uporabna dozvola.

3.1. Zabiljezuje se temeljem ¢&l. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03) da kod upisa zgrade na kcbr. 5899
nisu priloZzene lokacijska, gradevna i uporabna dozvola.
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Arsing d.o.o.

Prema podacima iz ispu.mgipu.hr preglednika, za poslovnu zgradu ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSi¢ postoji
dokumentacija o legalitetu, dok su radiona na ¢kbr. 5893/2 k.o. Zapresi¢, te pomoéna zgrada na ¢kbr.
5899 k.o. ZapresSi¢ evidentirane (ucrtane) i ne postoji upis za dokumentaciju koja bi dokazivala legalitet
gradevina. NadstreSnica na ckbr. 5893/2 k.o0. ZapreSi¢ nije ucrtana.

Na Ckbr. 5895 k.o. Zapresi¢ se nalazi manje montazno postrojenje sa silosom i spremnikom za agregat
(nije predmet ove procjene). Metalne hale i nadstreSnice koje se nalaze zapadno prema Zeljeznickoj
pruzi nisu na ¢kbr. 5895 i nisu predmet ove procjene.

Zaklju€no, obzirom da je za poslovnu zgradu dostavljena projektna dokumentacija
Arhitektonska snimka za rjeSenje o izvedenom stanju, TD 2007/2012.A, od prosinca 2012.
godine, za potrebe ove procjene pretpostaviti ¢e se da je poslovna zgrada legalna. Za radionu
na ¢kbr. 5893/2 k.o. ZapreSic¢, te pomocnu zgrada na Ckbr. 5899 k.o. ZapreSic Ce se pretpostaviti
da su legalne, obzirom da su ucrtane i upisane u zk. dokumentaciju. Za nadstreSnicu ¢e se
pretpostaviti da je legalna.

1.2. zk.ul. 1652 k.o. ZapreSic:

1. Ckbr. 5895 LIVADA UL. M. TITA ..o 2411 m2
2. Ckbr. 5910 PASNJAK PRI KRAPINSKOM MOSTU .....cooeveeeeneee. 202 m2
UKUPNO: 2613 m2

VlasniStvo i tereti:

- pod "B" vlasnicki list:
1. Vlasnigki dio: 1/1 "IZGRADNJA" D.0.0., ZAPRESIC, MARSALA TITA 134

- pod "C" teretovnica: teret je naveden u zk.ul. 1652 k.o. Zapresi¢ breg pod "C".

Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrZiSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti e se uz primjenu vazec¢eq Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

Osnovne propisane i odabrane metode za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine su:

- za zemljiSte POREDBENA METODA
- za gradevine PRIHODOVNA /TROSKOVNA METODA

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina ¢l. 68. vrijednosti do 100.000 kn se
zaokruZuju na cijele stotice, vrijednosti od 100.000 kn do 1.000.000 kn se zaokruZuju na cijele tisucice
a vrijednosti iznad 1.000.000 kn se zaokruZuju na cijele desettisucice.

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko

dode do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.
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Opce napomene:

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta je izraden ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, namjestaj i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki
koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki mozZe utjecati na trziSnu
vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

Podaci o procjenitelju:

Procjenitelj je stalni sudski vieStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar
Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin.

Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljiStu (NN RH br.53/90)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o0 metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dimci¢, Zagreb 2018. godine
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DAN VREDNOVANJA: 25.01.2022. godine

DAN KAKVOCE: 25.01.2022. godine

2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA
2.1. LOKACIJA | OPIS ZEMLJISTA

Predmetne nekretnine su smjeStene na lokaciji Davora BaSi¢a 10, ZapreSi¢ i oznaCene kao Ckbr. 5893/2,
5894, 5899, 5895, 5910 k.o. ZapreSi¢ na samom ulazu u Zapresi¢ iz smjera Zagreba.

ZemljiSta se nalaze sa obje strane ulice Davora BasSi¢a, i to estica 5899 s istoCne strane, a Cestice 5893/2 i
5899 s zapadne strane ulice.

Predmetne parcele se nalaze na frekventnoj lokaciji, na samom ulazu u Zapresi¢ sa odlicnom povezanoS¢u
sa prometnicama prema ZapresSicu i Zagrebu. Parcele 5893/2 i 5894 €ine cjelinu bez vidljive razmede i
zajedeno su relativno pravilnog oblika izduZzena u smjeru sjever jugoistok-sjeverozapad dok je Cestica 5899
trokutastog oblika, duzom stranom polozena uz ulicu Davora BaSica. Teren zemljiSta je u ravan. ZemljiSta se
nalaze na podrucju koje je komunalno opremljeno.

Prilazna, glavna prometnica, ulica Davora BaSica, prolazi izmedu parcela, i spaja ih sa ZapreSi¢em i Alejom
Bolgne.

Povrsine Eestica su navedene u toki 3. ISKAZ POVRSINA.

Na slici 1 prikazana je karta lokcije, a na slici 2. polozZaj i oblik predmetnih zemljista.

Slika 1. - karta lokacije - predmetna zemljiSta su oznacena crno-
crveno

Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - predmetne Cestice su
uokvirene crveno
8 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.
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2.2. OSVRT NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u PPU ZapreSi¢ - IV. izmjene i dopune - GRADEVINSKO PODRUCJE - ZAPRESIC - karta 5.9.
(izvor http://www.zapresic.hr/userfiles/files/prostorno-planska /IV_ID _PPUGZ _kartografski %20prikaz_

5 9 ZAPRESIC.pdf) vidljivo je da se ¢kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895 k.o. ZapreSi¢ nalaze unutar granica
izdvojenog gradevinskog podrucja i to u zoni POSLOVNE NAMJENE oznake K, a ¢kbr. 5910 k.o. ZapresSic¢
se nalazi izvan granice izdvojenog gradevinskog podru€ja (Slika 3. - predmetno zemljiSte je uokvireno crno
i oznaceno strelicama).

GRANICE
+ ACMIN STRATIVNA GRANICA GRADA | NASELJA

POSLOVNA NAMJENA
K1-pretezito usluzna (veterinarska stanica-1) , K2-pre-
teZito trgovacka , K3-komunalno-servisna (odlagaliste | ™™™ GRANICA DBUHVATA PPLIG 78PRFSICA

'o‘ komunalnog, inertnog i gradevinskog otpada/odlaga- CRADEVINEKG PODRUEIE
= liste za azbest-1, reciklaZno dvoriste-2, deponij za

papir-3, prostor za buduci razvoj i nove tehnologije == GRANICA GRADEVINSKOG PODRUC.A NASELJA
s lokacijom kogeneracijskog postrojenja na biomasu-4) | s 3““"3? IZEVIENOG GRABEVINSKOD
PODRUCIA

Slika 3. - Prikaz iz PPU ZapreSic¢ - predmetna zemljiSta su uokvirena crno i oznacena
strelicama

U nastavku su isjecci iz Tekstualng dijela za provodenje - Il. ODREDBE ZA PROVOBENJE PPU Zapresic
(izvor http://www.zapresic.hr/userfiles/files/prostorno-planska/Procisceni%20tekst%20PPU.pdf): minimalna
veli¢ina gradevne Cestice iznosi 1000 m2, Koeficijent izgradenosti kizgr iznosi 0,40, Koeficijent
iskoriStenosti K iskor iznosi 2,40.

3.1.2. Gospodarske djelatnosti 11, 12, K1, K2, K3

Clanak 62.

{4) Uvjeti gradnje gradevina gospodarske djelatnosti — poslovne (K1, K2, K3) obuhvacaju:

— minimalna velicina gradevne cestice iznosi 1000 m2 dok maksimalna velicina nije ogranicena,

— najveca dopustena izgradenost gradevne Cestice Kig = 0,40, a najveca dopuStena iskoristenost
gradevne Eestice Kis =2 4,

— broj etaZa i ukupna visina gradevine ogranicava se sa maksimalno 5 nadzemnih etaza ili 18,0 m od
terena do vijenca

— unutar naprijed ograniéene visine gradevine se mogu realizirati sa vise podzemnih — podrumskih
etafa

= krovi&ta mogu biti kosa, ravna ili drugog oblika,

= oblikovanje gradevina i vrsta pokrova trebaju biti u skladu s njihovem namjenom i funkcijom;
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2.3. OSVRT NA KATEGORIJE ZEMLJISTA

- Prema Cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljisa su:
1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske €estice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni
svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrugja.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), €l. 10, zemljiSta se svrstavaju:

- Ckbr. 5893/2, 5894, 5899 i 5895 k.o. ZapreSic¢ u | kategoriju jer imaju povrSinu vec¢u od 1000 m2 i jer
se

nalaze u podrucju gdje su ispunjeni zathjevi za izdavanje gradevinske dozvole,
- Ckbr. 5910 .0. ZapreSic¢ se svrstava u IV kategoriju zemljiSta jer se nalazi izvan gradevinskog
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2.4. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA POSLOVNE ZGRADE - &kbr. 5894 k.o. Zapresic¢

Opdéenito o gradevini

Poslovna zgrada koja se nalazi na ¢kbr. 5894 je vanjskih dimenzija 9x15,40 m i sastoji se od prizemlja, l'i ll
kata. Sve je iznutra uredeno osim Il kata. SluZi kao upravna zgrada. Objekt je izgraden 1996. godine kada je
useljeno prizemlje, a kat je zavrSen 2004. godine.

EtaZe su prizemlje, I i Il. kat, tlocrtne veli¢ine 138,60 m2 BP u razini poda prizemlja, sa dvostre$nim krovom i
krovnom kucicom.

U prostoru prizemlja uredeni su uredski prostori, prostor za odmor djelatnika, sanitarni prostori, prostor
prodaje, te ulazni predprostor sa stubiStem za vertikalnu komunikaciju prema prostorima I. kata. U I. katu je
soba direktora, tajnice i ostali uredi uprave poduzeca, sanitarije i hodnik sa stubiStem za pristup u Il. kat. U
drugom katu je djelomi¢no ureden viSe namjenski prostor za sastanke i prijem stranaka, uredski prostori i
sanitarije.

Arhitektonski opis izgradene gradevine

Gradevina je tlocrtno pravilnog oblika.Ukupna visina gradevine je prizemlje, 1. i ll. kat sa dvostreSnim krovom i
krovnom kucicom na ro¢noj strani krova.

srna zgrade je 8,63 m do krovnog vijenca, odnosno 11,50 m do sliemena krova, mjereno od - Zeg kona¢no
uredenog terena. Kod krovne kudice, visina do krovnog vijenca iznosi 9,90

je slieme kudice na istoj visini kao glavni krov. hte vs je dvostreSno sa sljiemenom krova u smjeru sjever-jug.
-.i Konstrukcija izvedena je od piljene drvene grade, nagiba 30°, kod glavnog krova,

odnosno 17° kod krovne kuci¢e. Krov je pokriven bitumenskom sindrom.

Zidovi procelja oblozeni su toplinskom oblogom i zavrSno obradeni plemenitom Zbukom. Zidovi podnozja
zgrade zavrsSno su oblozeni plasticnom Zzbukom.

Konstrukcija i materijal uredenja poslovne zgrade

Poslovna zgrada izgradena je kao skeletna konstrukcija s armirano-betonskim vertikalnim i horizontalnim
serklaZzima, sa armirano betonskim gredama i stupovima, te ispunama od blok opeke, temeljena na armirano
betonskim trakastim temeljima.

Stropne konstrukcije su izvedena kao monolitne armirano betonske stropne ploce, debljine 15i 16 cm.
Kroviste zgrade je izgradeno kao jednostruka stolica od smrekove piljene grade. Svi vanjski zidovi oblozeni
su toplinskom oblogom debljine 5 cm i zavrSno obradeni vodo odbojnom plemenitom Zbukom. Podovi iznad
negrijanih prostora izolirani su toplinskom izolacijom 2x3 cm plastificiranog okipora sa PE folijom i cementnim
estrihom. Stropovi prema pokrovu izolirani su mineralnom vunom 10 + 4 cm i oblogom od gips karton ploca
po sistemu ,,KNAUF*

Instalacije i prikljucci

Zgrada je priklju€ena na postojecu infrastrukturu naselja prema posebnim uvjetima distributera.

Za vodovodnu mrezu izgradena je nstalacija prema rasporedu sanitarne opreme sa spajanjem na postojeci
vanjski prikljucak. Instalacija odvodnje otpadnih voda od sanitarne opreme takoder je izvedena prema
poloZaju sanitarne opreme i spojena na uli€nu kanalizaciju. Instalacije su izvedena u zidu i podu od PHD
kanalizacijskih cijevi. Oborinske vode od krova takoder se ispustaju u ulicnu kanalizaciju. Zgrada je takoder
priklju¢ena na NN elektri€nu mreZu. Prikljuak zadovoljava sve potrebe u poslovne zgrade. Poslovna grada
prikljucena je na zemni plin. Plinske instalacije u zgradi izvedene su nadzbukno. Centralno grijanje izvedeno
je etazno.

Opis stanja zavrSenosti i uporabljivost zgrade
Poslovna zgrada je u konstruktivnom smislu u cijelosti zavrSena.
U potpunosti su dovrSeni i uredeni za upotrebu planirane namjene prostori prizemlja i I. kata. Prostorima Il.

kata nisu u cijelosti dovrSeni podovi i stropovi.

Na predmetnim parcelama nalaze se priklju¢ci vodovoda, kanalizacije, elektricne energije, plina i telefona
(ADSL-internet).

Op¢i dojam: gradevina se prosjecno odrzava i srednjeg je stupnja opremljenosti. Koristi se u skladu
sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA POSLOVNE ZGRADE - ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSic:

- vanjski izgled:
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- unutarnji izgled Il kata:
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2.5. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA RADIONE | NADSTRESNICE - Ekbr. 5893/2 k.0. Zapresi¢

Opéenito o gradevini

Na ¢kbr. 5893/2 nalazi se metalna hala vanjskih dimenzija 8,20x21,30 m, visine 7,30 m. Na nju je naslonjena
metalna nadstreSnica dimenzija 6,15x21,30 m, visine 7,30 m. Hala i nadstreSnica su izgradene 1993.godine.
Namjena gradevina je radiona i nadstreSnica za servisiranje teretnih vozila.

Arhitektonski opis izgradene gradevine

Gradevine su jednostavnog stupnja opremljnosti, na armiranobetonskim temeljima je izvedena metalna
konstrukcija sa metalnom oblogom. Podna plo€a je armiranobetonska sa zavrSnim slojem cementmne glazure.
Dio zidova nadstre3nice je zidan blok opekom i neoZbukan. Izvedene su instalacije struje, vode i odvodnje.

Opis stanja zavrSenosti i uporabljivost zgrade

Jednostavnog stupnja opremljenosti, djelomi¢no nedovrseno / dovrSeno za potrebe namjene - radiona.
Gradvine se trenutno koriste.

Opdi dojam: gradevine su jednostavnog stupnja opremljnosti, dijelom zapustene i slabije se odrzavaju.

FOTODOKUMENTACIJA RADIONE | NADSTRESNICE - &kbr. 5893/2 k.0. ZapreSi¢:
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2.6. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA POMOCNE ZGRADE - &kbr. 5899 k.o. Zapresic¢

Opéenito o gradevini

Na €kbr. 5899 je izgraden objekt vanjskih dimenzija 10x11,30 m koji je iznutra ureden, ali nema uredenu
fasadu. Trenutno sluzi kao prostor za radni€ku menzu, garerobu i boravak radnika. Objekt je izgraden 1998.
godine.

Arhitektonski opis izgradene gradevine

Gradevina je jednostavnog stupnja opremljnosti, na armiranobetonskim temeljima je izvedena zidana
konstrukcija. Neozbukano. Krovna konstrukcija je drvena, pokrov salonit plo¢ama. Limarija nije izvedena.
Vanjska stolarija je drvena ostakljena obicnom dvostrukim staklom. Metalni kontejneri koji su postavljeni uz
gradevinu nisu predmet ove procjene. Podovi su obloZeni kerami¢kim ploCicama a zidovi oZbukani i obojani.
Instalacije struje, vode i odvodnje su izvedene. Grijanje j centralno na plinski proto€ni bojler kao i priprema
tople vode. Postoji lokalni klima uredaj.

Opis stanja zavrSenosti i uporabljivost zgrade

Jednostavnog stupnja opremljenosti, dovrSeno za potrebe namjene - radnicke menze, garderoba i boravka
radnika. Upotrebljivo.

Op¢i dojam: Jednostavnog stupnja opremljnosti, slabije odrzavano i dijelom nedovrSeno. U
potkrovlju su improvizirane manje prostorije za smjestaj radnika.

FOTODOKUMENTACIJA POMOCNE ZGRADE - ¢kbr. 5899 k.o. Zapre3i¢:

- vanjski izgled:
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- unutarnji izgled:
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2.7. VANJSKO UREDENJE ckbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895, 5910 k.0. ZapreSic

Na €kbr. 5894 k.o. Zapresi¢ na kojoj se nalazi poslovna zgrada, okolis je je asfaltiran. Prema prometnici su
klizna metalna vrata, a manja povrsina je uredena zelenilom. Ckbr. 5893/2 k.o. Zapresi¢ na kojoj se nalaze
radiona i nadstreSnica je asfaltirana (ispucalo). Prema prometnici je dotrajala Zi€ana ograda jednostavne
izvedbe. Na ckbr. 5895 k.o0. ZapreSi¢ se nalazi manje montazno postrojenje sa silosom i spremnikom za
agregat (nije predmet ove procjene). OkoliS je asfaltiran a prema prometnici je ZiCana ograda u troSnom
stanju. Na ckbr. 5899 k.o. ZapreSi¢ na kojj se nalazi pomoc¢na zgrada je metalni kontejner te kontejneri koji su
postavljeni uz pomoc¢nu zgradu koji nisu predmet ove procjene jer se mogu demontirati i odvesti. Okolis ¢kbr.
5899 je neograden, neasfatiran i neureden. Ckbr. 5910 k.o. Zapres$i¢ je bez okolnog uredenja.

Op¢i dojam: Okoli§ predmetnih zemljiSta je slabije odrzavan.

FOTODOKUMENTACIJA VANJSKOG UREDENJA:
- Ckbr. 5894 k.o. ZapreSic¢

- Ckbr. 5895 k.o. Zapresic¢
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ISKAZ KORISNIH POVRSINA
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Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina

pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSine poslovne zgrade su izvedene iz podataka iz projektne dokumentacije Arhitektonska snimka
za rjeSenje o izvedenom stanju, TD 2007/2012.A, od prosinca 2012. godine, a koji su ostali
nepromijenjeni i u skladu sa stvarnim stanjem.

- povrSine radione i nadstreSnice na 5893/2 k.o. Zapresi¢ te pomocne zgrade na ¢kbr. 5899 k.o.
ZapresSi¢ su izvedene iz podataka iz prehodne procjene oznake ZG 1148/2006 od travnja 2006.
godine te provjerene na licu mjesta.

3.1. Poslovna zgrada, Davora BaSi¢a 10, ZapreSi¢, ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSi¢:

.. korisna bruto
. neto povrsina koef. vrijednost |odnos neto /| povrSina
r.or. opis (m2) - bez (prema povrsina bruto (m2) - bez
koef. dodatku A) KVP (m2) Koef.
PRIZEMLJE, v = 3,00 m

1. [VJETROBRAN 3,90 0,75 2,93

2. |PREDPROSTOR 9,20 1,00 9,20

3. |SPREMISTE 5,20 0,50 2,60

4, [(HODNIK 12,10 1,00 12,10

5. |UREDSKI PROSTOR 12,30 1,00 12,30

6. |UREDSKI PROSTOR 13,20 1,00 13,20

7. |ODMOR DJELATNIKA 12,60 1,00 12,60

8. |SANITARIJE 12,50 1,00 12,50

9. |KANCELARIJA 12,80 1,00 12,80

10. |PRODAJA 20,00 1,00 20,00
UKUPNO PRIZEMLJE 113,80 110,23 137,51

| KAT,v=3,00m

1. |STUBISTE 12,30 1,00 12,30

2. |HODNIK 4,70 1,00 4,70

3. |TAJNICA 12,00 1,00 12,00

4. [SANITARIJE 6,40 1,00 6,40

5. |DIREKTOR 31,20 1,00 31,20

6. |UREDSKI PROSTOR 18,30 1,00 18,30

7. |UREDSKI PROSTOR 16,60 1,00 16,60

8. |UREDSKI PROSTOR 16,60 1,00 16,60
UKUPNO | KAT 118,10 118,10 138,60

Il KAT, v=2,00-2,90 m

1. |STUBISTE 12,30 0,90 11,07

2. |SANITARIJE 5,30 0,90 4,77

3. [VISENAMJ. PROSTOR 68,60 0,90 61,74

4. [KANCELARIJA 16,60 0,90 14,94

5. |KANCELARIJA 16,60 0,90 14,94
UKUPNO Il KAT 119,40 107,46 138,60
SVEUKUPNO: 351,30 335,79 414,71
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
|KVP (korisna vrijednost povrsine): 335,79|m2 |
brutto gradevinska povrsina: 414,71 m2
bruto volumen: 1.404,44 m3
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3.2. Radiona i nadstresnica, Davora BasSica 10, ZapreSic¢, ¢kbr. 5893/2 k.o0. ZapreSi¢:

. korisna
neto korisna koef. .,
. bruto odnos o vrijednost
r.br. oS povrSina (m2) | neto/bruto ,\E’E;rz':g) dég;?g aA) povrSina
KVP (m2)
PRIZEMLJE (v = cca 7,30 m)
1. [radiona (8,20 x 21,30 =
174,66 m2) 174,66 0,901 157,19 1,00 157,19
2. |nadstreSnica (6,15 x
21,30 = 131,00 m2) 131,00 0,901 117,90 0,50 58,95
UKUPNO PRIZEMLJE: 305,66 275,09 216,14
SVEUKUPNO: 305,66 275,09 216,14
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
|KVP (korisna vrijednost povrsine): 216,14|{m2
brutto gradevinska povrsina: 305,66 m2
bruto volumen: 1.423,48 m3
3.3. Pomocna zgrada, ckbr. 5899 k.o. ZapreSic¢:
. korisna
. bruto odnos neto k?_rlsna koef. vrijednost
r.br. opis povrSina (m2) | neto/bruto ,\E’E;rz':g) dég;?g aA) povrSina
KVP (m2)
PRIZEMLJE (v = cca 2,40 m)
1. |radni¢ka menza, garerobe
i boravak radnika (10,00 X 113,00 0,85 96,05 0,90 86,45
11,30 =113,00 m2)
UKUPNO PRIZEMLJE: 113,00 96,05 86,45
POTKROVLJE (v = cca 1,80 m)
1. |boravak radnika (11,00 x
3,00 = 33,00 m2) 33,00 0,85 28,05 0,75 21,04
UKUPNO POTKROVLJE: 33,00 28,05 21,04
SVEUKUPNO: 146,00 124,10 107,48
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
|KVP (korisna vrijednost povrsine): 107,48|m2
brutto gradevinska povrsina: 146,00 m2
bruto volumen: 467,20 m3
3.3. ZemljiSta Ckbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895, 5910 k.o. ZapresSic:
r.or. vrsta zemljista K.O. POV;?NA POVRZSINA
m
1. |Ckbr. 5893/2 - gradevinsko Zapresi¢ 1.059,00
2. |Gkbr. 5894 - gradevinsko Zapresi¢ 1.135,00
3. |Ckbr. 5899 - gradevinsko Zapresi¢ 3.877,00
4. |[Ckbr. 5895 - gradevinsko Zapresi¢ 2.411,00
5. |€kbr. 5910 - poljoprivredno Zapresi¢ 202,00
Ukupno: 8.684,00
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Snazan rast cijena stambenih nekretnina koji je obiljezio proteklih nekoliko godina nastavio se i prvom
tromjesecju 2020., premda se ocekuje njegovo blago usporavanje u odnosu na kraj

2019. No, zbog negativnih posljedica pandemije na gospodarski rast, povecane neizvjesnosti u
smislu sigurnosti radnih mjesta i visine dohodaka, izraZzenog pada aktivnosti na trziStu nekretnina te
povecane sklonosti likvidnijim i sigurnijim ulaganjima, one bi u sljede¢em razdoblju

mogle stagnirati ili padati. Time se povecavaju rizici povezani sa slabom likvidnoS¢u trzista nekretnina
i padom vrijednosti kolaterala u bilancama banaka.

EpidemioloSke mjere i nepovoljna makroekonomska kretanja gotovo su zamrznuli kupoprodajno
trziSte nekretnina krajem prvog te u vec¢em dijelu drugog tromjesecja 2020. Nepovoljni
makroekonomski Sok pojavio se tek krajem prvog tromjesecja, pa bi se intenzitet rasta cijena na
razini tog tromjesecja mogao samo blago usporiti u odnosu na prosje¢nu godiSnju stopa od 9% iz
2019. godine, koja je ujedno bila medu najviSima u EU-u (Slika 4.1.). Rast cijena u proteklom je
razdoblju posebno bio izraZzen u gradu Zagrebu i na Jadranu (Slika 4.2.), gdje su one dosegnule
razine iz pretkriznog razdoblja, a pokazatelji

odstupanja cijena nekretnina od makroekonomskih fundamenata krajem 2019. upudivali su na
njihovu blagu precijenjenost (Slika 4.3.).
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Unatoc rastu u 2019. broj kupoprodajnih transakcija znatnogov snazan pad (Slika 4.4.). Istodobno,
kao i kod cijena, i kod rasta broja kupoprodaja te u njihovoj regionalnoj distribuciji dominiraju grad
Zagreb i Jadran s udjelom od oko dvije tre¢ine u ukupnom broju transakcija (Slika 4.4.). Glavnina
aktivnosti na trziStu nekretnina nakon uvodenja epidemioloSkih mjera odnosila se na realizaciju
prethodno ugovorenih transakcija. Vecina tih transakcija ugovorena je u okviru drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita. U okviru programa subvencioniranja realizirala se Cetvrtina
ukupnih transakcija u razdoblju od 2017. do 2019., a trziSna aktivnost znatno bi skoc€ila u mjesecima
provedbe programa.
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Rast cijena stambenih nekretnina u proteklom je razdoblju ponajprije bio uzrokovan snaznom
potraznjom. Uz povijesno niske kamatne stope na stambene kredite, medu Ciniteljima koji su
pridonosili jacanju potraznje izdvajali su se povoljni trendovi na trziStu rada i pozitivna o€ekivanja
potroSaca oko isplativosti ulaganja u nekretnine, koji su obiljezili razdoblje do pocetka 2020., te
drzavni program subvencioniranja stambenih kredita. Dodatno, na cijene na Jadranu i u Zagrebu
snazno su djelovala turisticka kretanja (dnevni i tiedni najam).

Aktualni rizici povezani s trziStem nekretnina

Buduce kretanje cijena nekretnina obiljezeno je visokom razinom neizvjesnosti. Osim o daljnjem
razvoju pandemije, ponajviSe €e ovisiti o dugotrajnosti utjecaja njezinih posljedica na ekonomiju,
posebice na kretanja na trziStu rada, turizam te opcéenito na ocekivanja potroSaca (Slika 4.8. i Slika
4.9)).

Znatno usporavanje aktivnosti na trziStu nekretnina povecava rizike povezane sa slabom likvidnoS¢u
tog trziSta i moguci pad cijene utjecat ¢e i na pad vrijednosti kolaterala. Unato€ i nadalje relativho
povoljnim uvjetima financiranja rast nezaposlenosti mogao bi dovesti do pada potraznje za
nekretninama. K tome, u slu€aju da se ulagaci koji su nekretnine kupili radi kratkorocnog
iznajmljivanja suoce s problemima u otpladivanju dugova zbog moguceg izostanka turisticke
potraZnje, to bi moglo utjecati i na rast ponude stanova i potencijalno pridonijeti padu cijena
nekretnina. Na kretanje cijena nekretnina u gradu Zagrebu utjecat ¢e i posljedice potresa, koje bi
mogle povecati potraznju za novijim i kvalitetnijim nekretninama, pa se moZze oc€ekivati raslojavanje
cijena prema tim kriterijima. Usto, ovisno o duljini trajanja krizne epizode na globalnoj razini, mogla bi
se smanijiti i inozemna potraznja za domacim nekretninama, posebice onima na Jadranu.

23 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.



5.1.

51.1.

Informecije

Poredbeni primjeri - eNekretnine:

‘Gradevinsko zemljists (G2) - Zbirka kupoprodeinih ciiena

Mazn atnbuta
D 7RC
Dakur pragleda
Vrstz nek-etnine
1D PN (MU}
Vrstz UgovDrs

DRI e FulRnmran]a ug s 1 7KC-

Pouriing u prometu

| Vrilzdnost nekretnine (KN}
Dotury ugevera
PUHELL:

vrjadnost ztnbuta
333594

29.1.202.

PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

GRADLVINSIKC ZEMLIIETL (G2)

4352391

K2 - KUBDPROLAIN
AN In2En
2.056,00
500.754,42
23092320

| NAPOMERNA: 73 «wpoprodz)e svih vreta zamgéta U lskazarc) clenl prikazana je
vimedncst nekremine bez FLV-3, neawsno o tome podyaia b promet njegove) naplat.

Sromael ol e plaranjn ANY-a

1z PON-3 (%)

=AY uddpucen u prikzzangg ceni

= Optiranja

| Satus podata
Ciemmwri ok

Preledils adniiend Jeioviog boks

NF
25
HE
HE

EVALUALCLIA U | UELLE
START CFNTAR - POSIOWRD 3

K - COSPODARSKS NAVIENA -

POISITVMA

Intormaciic

Gredevinsko zemljiéte (GZ) - Zhirka

Sk =

Mariv atributa
ID ZkC
Netum pregleda
st nckretnine
PR (R
NS uoavora

Mietumn preng evidentirania ogvarz 1 76

POuTEIND U Crorm e
Wrijeinus. ieaeliive (KN}
Lictum ugovors

POREZL:

Wrijednast afrihita
140219,
bR B v s
GAADEVINSKD 2EMLISIE (G2
ELErat
EI BUIOP-ODALA
1633051
129500
35314376
U3.U3. 20 L

NAPOMENA: 7z kupoprocaiz svih vista 2emiiidta U ickazanad dizn prikozong fe
wrijedroet nekrztnine bez POV, neovient ¢ ame podijedz Il promet njzgova) naplac,

» Prome: podl jede plzcanju POv-2

» Stana MV-a (%)
= POV ukljuien u prikazano] cieni
= Uptrange

57atus Jodatka

Cienavni 2lok

PrefeZta namiena gencvriog bloks

==u=

FREUZETC OC FU

ETARI CEMTAR - POSLOVND 2
K - GOSPODARSKA NAMIERS -
FOSLOVMA

[termzdaimmcln sambuita (.21 . Ak bunoneadainh reana

24

Arsing d.o.o.

PROCJENA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895 k.o.
ZapreSic

Primjer 1: gradevinsko zemljiSte gospodarske namjene i Il kategorije na obliZnjoj lokaciji.

o

Ivanac
Bistranski

Procjena Zapresi¢ projekt u st.



Arsing d.o.o.

Primjer 3: gradevinsko zemljiSte gospodarske namjene i Il kategorije na obliZnjoj lokaciji.

Arfarmacne % |=f

| radevinsko zemhEts (L) - frkz kupoprodainh caena =

Nariv atrihita \rijednnst atribeta
1407737

| Pt pr=gle 037,
| rsta nek-ztnina SVINSKD ZEMLIETE (62)
[P (P 4437032
Wisla ugouord XP - KUPOPRODAIL
| Dl prowy sy deeilivan @ upovora u ZEC-u 16.03.20221
| Puvrdins u vy 4.505,00
(e sl b i (KN 1.255.987,08 -
| Datum uzouara 13.03.2021 Y ; gl
| POREZL: 2

| NAPOMENA: za kuponrodzie i ot zemilEes u ickazano! o onl prikzana fe
| vrpednoat ne<retrine bez PIY-2, necvisna o tome codipede 1 primes TeZIvI] nEplet.

« Promet podifede ladarcu POV 3 53
* Smopa 'V 3 (% )
= POV ukEEn 204 AN o
- Optimme M=
| satus pozatks SHLUCLIG UL FU
| tyannum hine L1851 LR TAIR - P OVND
€ - MNFPOMARSKA NAMITYE -

:Przteina Jamianz cznovnc bloks 29 WA

Informacijc

‘aradevinsko zeminste (G£) - fbhirka kupoprodainih coena E3

Maziv atributa Vrijednost stiibuta
10 £RE 140108
Catum preclads 2412022
wrara nekreming GRANFVINGLD TRV TTET= (G7)
IC PN (FU) 437120
rsta ugovers KP - KUPCPRODAIA
Catum prvog cvidentiran; ugovora u ZKC u 16.02.2021
PLwiSing u promely 375200
Vrijednos: nekretning (KN B74.454,82
Catum uaovera 03.05.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih wrsta zemljista v iskazano] cijeni prikazanz je
wrjednost nekretring bez PCV-a, neovisnc o tome podijefe |i promet njegovej naplati.

= Promet pol jefe oladanju POV-a (=
« Stopa PDV-a (%) 25
« DDV udjuéen u prikazano] cijom Nz
= Opziranje NE
Stobas podatka PMREUZETO OC °U
Clercvn blok STARI ZENTRR - PCSLOVNG 2
AB W K GOSTODARSKA NAMIENA
Pretafitz nemjanz genownog blokz POSLOMA

25 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.



5.1.2. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4.
Katastarska opcina Zapresi¢ Zapresi¢ Zapresi¢ Zapresi¢

ID PN (PU) / ID ZKC 4352931 4437144 4437035 4457129
Nadnevak sklapanja kupoprod] 25.09.2020.| 03.03.2021. [03.03.2021.| 03.03.2021.
Lokacija ZapreSic ZapreSic ZapreSic ZapreSic
Vrsta nekretnine Gz Gz Gz Gz
Kupoprodajna cijena (kn) 508.764,42 353.143,76|1.265.987,06 874.454,82
PovrsSina nekretnine (m2) 2.698,00 1.247,00f 4.505,00 3.752,00
E?;?,ﬁﬁﬂ: zemljiSta Prilog 4. 1,20 1,20 1,20 1,20
Kupopr. jedini€¢na cijena (kn/m 226,29 339,83 337,22 279,68

Indeksi (@ 2015. = 100/
Indices (@ 2015 = 100} ™

novi , poE:tojeéi_ Grad
ukupno stngEnl stgmt!enl Fagpeh Jadran
objekt objekt i
Total New _ Exr'stu‘pg City of Adriatic
| dwellings |dwellings |Zagreb coast
04 10845 9873 11046 11046 10867
2018, a1 10044 9903 11159 11219 11054
az 109,26 9851 11147 11451 109,33
Q3 11232 10078 11468 11896 11220
a4 11354 10149 11600 11982 11350
2019 a1 11755 10000 11952 12502 11867
a2 12060 10655 12340 131,15 11924
Q3 12136 109,07 12390 13346 118,05
Q4 12490 10848 12808 13738 12035
2020, a1 12825 107,69 13212 14079 12539
Q2 13057 11134 13423 14254 12630
[ok] 12075 11083 13335 14109 12691
a4 13205 10866 13745 14545 127,61
2021, ai 13419 11337 13820 14543 13230
Qz 13803 11877 14300 15255 13434
a3 14144 12030, 14556 15460 138,18
26

102,26

99, 5¢
98,94
100,51
102,00

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

109,31
115,90

119,45

12217

Arsing d.o.o.
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5.1.3. Tablica - izraCun jediniCne cijene zemljiSta:

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Arsing d.o.o.

_|Indeks na dan kupoprodaje 113,35 115,71 115,71 115,71
Q

-‘-; Indeks na dan vrednovanja 122,62 122,62 122,62 122,62
2 Koeficijent korekcije 1,08 1,06 1,06 1,06
N

(_U P ~

S |Meduvremenski iziednacena 244,79 360,13| 357,36 296,38

jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija, prilaz 1,05 1,05 1,05 1,05
Veli¢ina 1,00 1,00 1,00 1,00
o Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00
3 |obiik 0,95 0,95 0,95 0,95
©
é Oblik koridtenja- usporedne K K K K
5 IKoef. iskoristivosti - usporedbe 2,40 2,40 2,40 2,40
c
-% KP - usporedbe 1,61 1,61 1,61 1,61
'TE Oblik koriStenja- procjen;. K K K K
4
g Koef. iskoristivosti - procjen;. 2,40 2,40 2,40 2,40
~ |KP - progjeni. 1,61 1,61 1,61 1,61
Odstupanje - mjera koriStenja
(Kpprocj. / KPusporedbe) 1,00 1,00 1,00 1,00
M kiii kvalitati
eduvremenski i interkvalitativno 244,18 359,23 356,47 295,64
izjednacena cijena
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% 0% 0%
Prosjek (medijan) 313,88
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -69,70 45,35 42,59 -18,24
Odstupanje od prosjeka (rel.) -22,21% 14,45% 13,57% -5,81%
Dozvoljeno odstupanje (+ 30%)
©
8 |/ ulazi u proratun (DA/NE) DA DA DA D2
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 4.857,88 2.056,61 1.813,83 332,71
% Suma kvadrata aps. odstupanja 9.061,03
'g} Standardno odstupanje (): 67,31 21,44%
Dvost_ruko odstupanje (pravilo 134,62 42 89%
dva-sigma (z)):
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 313,88
JEDINICNA VRIJEDNOST GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA - €kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895 k.o.
ZapreSic:
Uskladena vrijednost u kn/m2: 313,88
ili €m2: 41,68
5.1.4. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - €kbr. 5893/2, 5894, 5899, 5895 k.o.
ZapreSic
. - Jed. cijena .

Zemljiste Povrsina - m2 kn/m2 Ukupno:
5.1.4.1.]¢kbr. 5893/2 k.0. Zapresi¢ 1.059,00 313,88 332.398,92 kn
5.1.4.2.|Ckbr. 5894 k.o. ZapreSi¢ 1.135,00 313,88 356.253,80 kn
5.1.4.3.|¢kbr. 5899 k.o. ZapreSi¢ 3.877,00 313,88 1.216.912,76 kn
5.1.4.4.|¢kbr. 5895 k.o. ZapreSi¢ 2.411,00 313,88 756.764,68 kn
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5.2. PROCJENA POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - &kbr. 5910 k.o. Zapresi¢

5.2.1. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Informacije
Poljoprivredne zemljista (FZ) - Zbirka kupopradajnih djana k) |

Naziv atmbuta Vrednost atributa
IC 7XG 1251632
Cratum pregleda 2812022,
| \Nrsta nekraming FOLJOPRIVREDNG ZEMLIISTE (7Z)
IC PN {PUY 4230401
| \TsT2 ugowora KP - KUPOPRODAIA
| Dralunn prvuy evidenli anjg ugovoe 1 ZKC-u
CFuwiSig u promely 343,00
Svijedios, meky el (KN) 7.000.00
Dralunn uywwird 10.03.2020

| POREZI:
 NAPOMEMNA: za <upop-odaje svih vista z2vljistz u iskazanej cieri prikezara je
(wrjzdnost nek-etnine bez PDV-3, nzovisno o tame podijede i promet niegovej nzplati.

= Promet podijeZe plecanju FOV-a
« Stopa POCE (%) b
= PDV ukljuéer u prikazano] cijeni
= (picanje
| Stomus podatka FREUZETS OO MU
| Cienowni blck STARI ZENTAR MOSLOVKO

K GOSTODARSCA NAMIENA

| Fretefita namjena genovnog blokz LUSLUVNA

Informadic
Prljnpriveednn remijiste (PT) - Thirka lopopendzjnih Ajena

Mazlv atributa vrijednost atributa
1D £RL 11181/
Uatum wegleia 20120
Vst nesrctninz PO_TOPRIVAEIHNO ZEMLIISTE (PZ) | Rl
1D PN (PUY 4053622
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIR
Datum orvog evidentian:a ugovora u ZKC-U
Prwrding 1 pram=h g
Wrijeidnesl ek eliie (KN) AT000, N
Clalum agovor 4 15.05.201¢8
POREZT:
KAPUMENA: 23 bupopredaje swih wrsta zemipéta U 1s4E2a70] Qjan pn<4zzara Je
vriiednost nekretnine bez FOV-a. nzovisnc o tome podljede i oromat nieqave naplati,

Fromet pod jeie dacaniu FOV-a
Stopz PCV-3 (%)

FOV uxliugen u prikazanoj cieni
ol an e

Status podata PREUZETD JC PU
Cjzneuni Elok SIARL C=NIAK - PROLEVULNG 2
GUSHULARSEA NAMIET, -

Preteiitz namiena denownog bloks PROIZVODNA

28 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.
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Primjer 3: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Informadije

Poljoprivecdno zemljiste (P2)  Zbirka kupoprodainib cijena

Naziv atiibuta
D IKD
Diburn pregleda

Vrstz nekretnine

ID PN {PU)

Y/rste ugovers

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Pauréinzg a prometu

Vrijednogt nekretning {KH)

Dk ugovara
POREZL:

Yrijednast atributa
_159710
2019627,
POLIOMRIVREDND ZEMLIISTE
L)
4125050
K2 - KUPOPROCAIA

2.002,00
232.000,00
20.09.2019

MAPOMENA: za «upoproczje svih vostz zamlista uiskazangj cijeri pricazanz je
vrijednds: nekretnine bez POV-a, necvisno o tore podijede | oromet nieqovol naplat.

= Promet podijefe placanju PDV-3
» Stopa PDV 2 (3%)
» POV ukdjuden u orkzzzne] cijeni
» Optirame

Suatus pocatks

Cieenwai bl

Preledi. ndmiend denuenud bloke

NE
23
NE
HE

PROVECENA EVALUACDIA

STARI CENTAR - OSCEITO
WRIJEDNO OERACIVO TLO 1

PL - JSOBITO VRIJEDNO
OERADIVO TLO

Primjer 4: poljoprivredno zemljiSte na obliZnjoj lokaciji.

Tndurmcuije

liigte (PZ) 2birkm ke

Naziv atributa
10 dKL
Datum pregleca
wrsta nelreming

TN BN {PLLY
LStz Jgavers
| atum prvog ov dCntramE Ugevera d 2K U
| PovrEing u Cromety
urijerners ek dnine (KN
| Tatum ugovera
| POREZL:

Vrijednost atributa
L= a U]
29.1.2022,
20 INPRTYRFTING 7FMI TT3TF
(FZ)
aTREG
4P - KUPCPRODGIL
2E04,00

42000,
11002019

| NAPOMFNA: ra spnpredsje svih vista remljéta 1 iskar=nnj cij=ni prikarznz jo
wmjednzst nekremine bez LY a, neoviano o tome padiycZe h promat megova) naplat.

Sramet podlijefe pladanji PRv-7
stopz PUV 2 (%)

SOV ke i peike A cjen
Oplirarie

ALl oAl 4

| Cicnovri blok

¥etodiza namycna gencvnod bleka

SROWFDFMNA PVl LACTIA

STARL CEMTAR - OS0BITC
WRIFMHO ORRATTWO TID 1

2. - CSIBIT D VRIEDND
JORACIVO TLO

29
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5.2.2. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4.
Katastarska opcina Zapresi¢ Zapresi¢ Zapresi¢ Zapresi¢
ID PN (PU) / ID ZKC 4230401 4058622 4125050 3961886

E Nadnevak sklapanja kupoprod] 10.03.2020.| 15.05.2019. [20.09.2019.| 11.01.2019.

E— Lokacija ZapresSic Zapresic ZapreSic ZapreSic

g Vrsta nekretnine Pz Pz Pz Pz
Kupoprodajna cijena (kn) 7.000,00 10.000,00( 33.000,00 42.000,00
PovrsSina nekretnine (m2) 343,00 506,00 2.002,00 2.804,00
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m] 20,41 19,76 16,48 14,98

Tromjesedje

?Indek.si (@ 2015 =100/
Indices (@ 2015 = 100}”

Quarter

2018. m

28R

20189

28R~8

RERER

2021.

8 R 2

postojed
ukupno stambeni
objekdi
Total kg
| dwellings
108,45 9873 110,46
10044 9903 11150
100,26 9851 11147
11232 10078 11463
11354 10149 116,00
11755 10000 11952
12060 10655 12340
12136 10007 12390
12490 10849 128,08
12895 10760 13212
13057 11134 13423
12075 11083 13335
13205 10866 13745
13418 11337 13820
13003 11877 143,00
14144 12030 14556
30

11046 10867
11218 11054
11451 10033
11896 112,20

11982 11350
12502 11867
13115 11924
13345 11805
13738 12035
14079 12539
14254 12630
14108 126,91

14545 12761

14543 13280
15055 13434
154,60

138,18

102,26

9957
93,94
100,51
102,00

CED,
Cio2.24>

109,64

115,90
113,35
119,45

115,71
12217

Arsing d.o.o.
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5.2.3. Tablica - izraCun jediniCne cijene zemljista:

Arsing d.o.o.

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 109,31 102,24 103,98 100,59
Q
-‘-; Indeks na dan vrednovanja 122,62 122,62 122,62 122,62
2 Koeficijent korekcije 1,12 1,20 1,18 1,22
N
(_rj P ~
S [Meduvremenski iziednacena 22,89 23,70 19,44 18,26
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
g o |Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
g8 |velicina 1,00 0,90 0,90 0,90
25 [priaz 1,00 1,05 1,05 1,05
S 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvr(_ar_nenskvl i |nte_r_kvaI|tat|vno 22.89 22.40 18,37 17.25
izjednacena cijena
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% -5% -5% -5%
Prosjek (medijan) 20,23
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 2,66 2,17 -1,86 -2,97
Odstupanje od prosjeka (rel.) 13,17% 10,73% -9,19% -14,70%
Dozvoljeno odstupanje (+ 30%)
©
8 |/ ulazi u proratun (DA/NE) D2 D2 D2 2
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 7,10 471 3,46 8,85
% Suma kvadrata aps. odstupanja 24,11
'g} Standardno odstupanje (z): 3,47 17,16%
Dvost_ruko odst.upanje (pravilo 6.94 34,33%
dva-sigma (z)):
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 20,23
JEDINICNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - €kbr. 5910 k.o. Zapr
Uskladena vrijednost u kn/m2: 20,23
ili €m2: 2,69

5.2.4. TRZISNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - €kbr. 5910 k.o. Zapresi¢

. . Jed. cijena .

Zemljiste Povrsina - m2 kn/m2 Ukupno:
Ckbr. 5910 k.o. Zapresic¢ 202,00 20,23 4.086,46 kn
31 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.
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PROCJENA POSLOVNE ZGRADE - ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSi¢ - PRIHODOVNA
METODA

Vrijednost nekretnine - Poslovne zgrade, Davora Basi¢a 10, ZapreSi¢, ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSic,
procijeniti ¢e se uz pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vaze¢im Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN
105/15).

Objasnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena
za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Prema ¢€l. 30 Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina poslovne nekretnine — to su one nekretnine
koje se prema ukupnom godiSnjem prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi€kih osoba. Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin
utvrduje se polozaj na trziStu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utjeCu na vrijednost nekretnine.

Prema ¢l. 40. Pravilnika o metodama procjene nekretnina u op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postiZu na trZiStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta
uvecane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja vrijednosti prema
opcéenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (q"-1)/q"(g-1)
g =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M =
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa na nekretnine koja
se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta ne
uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrSine koje se mogu samostalno koristiti.

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, Odrzivi vijek
koriStenja gradevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka kriStenja - Prilog 9. Orijentacijske stope
kapitalizacije - Prilog 13, Multiplikator - Prilog 14
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6.1.

6.2.

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE (KVP):

Poslovna zgrada:

KVP=

Arsing d.o.o.

335,79 m2

IZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE:

ZAMJENSKA GODINA IZGRADNJE ZGRADE:
Objekt je izgraden 1996. godine kada je useljeno prizemlje, a kat
je zavrSen 2004. godine, pomoc¢ni racun; 0,70x1998 + 0,30x2004
=1999,80, zaokruzeno 2000. godina.

STAROST ZGRADE:
OVK:

PREOSTALI VIJEK KORISTENJA:

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

2022 god.
2000 god.

22 god.
60 god.
38 god.

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugorocno dana/osigurana

optimalna 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

Uporabljivost dovoljna i
dugorocno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna
organizacija,dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja, puna stabilnost, jo$
dobra uporabivost,daljnje koriStenje
jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana
/osigurana

srednja lokacija, jo§ postoji potraznja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje,

prosjecna prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost,prosje¢na uporabivost,
daljnje koriStenje smanjeno

Uporabljivost 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

Uporabljivost kratkorocno
dana /osigurana

nezadovoljavajuée lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za vrstom
objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oStecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje koriStenje samo kratkoro€no

ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.

Pravilnika):

OOVK (22%x0OVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika):

RELATIVNA STAROST:

ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:

ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:
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61%
37%

36,6 god.
37 god.
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6.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za poslovne zgrade stopa kapitalizacije iznosi od 5,0-6,0% (prosjek

5,5%: korigirana stopa 5,5+(0,0+0,0+0,0+0,50+0,0)=6,00% - prema odabrano
tablici u nastavku: 6,0%
- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:
prema poloZaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do visol_<o_ v_rijedan, ograniceni 0.5 do -1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%
rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +0.50
povecan rizik do +1,0%
gospodarska situacija:
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0% (0,50%)
razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%
34
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6.4. lzraCun prosjecne cijene zakupa pretezno uredskih prostora:

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Podsusedu (bliza okolica):

Intarmacije
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6.5. Tablica - ulazni podaci:

6.6.

Arsing d.o.o.

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Nadnevak sklapanja ugovora |22.03.2021.| 01.03.2018. | 14.12.2021.
Lokacija Podsused | Podsused Podsused
Vrsta nekretnine Zakup - PP| Zakup - PP | Zakup - PP
Cijena zakupa (kn) 6.152,96 6.100,00 11.703,40
Povrsina nekretnine (m2) 70,56 85,00 150,00
Jedini¢na cijena (kn/m2) 87,20 71,76 78,02
Indeks na dan kupoprodaje 115,71 99,57 122,62
Indeks na dan vrednovanja 122,62 122,62 122,62
Koeficijent korekcije 1,06 1,23 1,00
Meduvremenski izjednacena
jediniCna cijena 92,41 88,38 78,02
Indeks razvijenosti -
poredbeni primjeri 116,56 116,56 116,56
Indeks razvijenosti -
predmetna nekretnina 111,55 111,55 111,55
Koeficijent korekcije - indeks
razvijenosti 0,96 0,96 0,96
Koeficijent korekcije - lokacija 0,90 0,90 0,90
Interkvalitativno
izjednacena jedini¢na cijena 79,59 76,12 67,20
Prosjec€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 74,31
ili €m2: 9,87

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Poslovna zgrada, Davora BaSica 10, ZapreSic¢, ¢kbr. 5894 k.o.

ZapresSic:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJIESECNI NAJAM netto
GRADEVINA - P
ugovorni procjenjeni .
KVP (m2) (kn/m2) (kn/m2) kn ukupno/mjesec
Posl D Basica 1
oslovna zgrada, avora basiCa 0, 335,79 74’31 24.950’74 kn

ZapresSi¢, kbr. 5894 k.o. ZapreSic

GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.):

299.408,94 kn

TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi

porez

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

OdrZivi ostatak vijeka koriStenja
Multiplikator (Prilog 14)
Ukamacivanje vrijednosti zemljista
TrziSna vrijednost ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSic

GODISNJI BRUTTO PRIHOD

10%
18%

GODISNJI NETTO PRIHOD

6,0%

37 godina

14,74

356.253,80 kn

0,0600

(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)

299.408,94 kn

-29.940,89 kn
-53.893,61 kn

215.574,44 kn

-21.375,23 kn

VRIJEDNOST GRADBEVINE - Poslovna zgrada, Davora BaSic¢a 10, ZapreSic,
Ckbr. 5894 k.o. ZapreSic¢:

3.156.191,95 kn

36

€/m2 KVP

1.248,27

samo gradevina bez zemljiSta
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6.7. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE | ZEMLJISTA,
Davora BasSi¢a 10, ZapreSic, ¢kbr. 5894 k.o. ZapreSi¢, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina

ukupno

6.7.1]

VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 5894 k.o. Zapresié¢
(t.5.1.4.2. POREDBENA METODA)

356.253,80 kn

6.7.2]

VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE | ZEMLJISTA, Davora Basica 10,
Zapresic, €kbr. 5894 k.o. Zapresi¢ (t.6.6. TROSKOVNA METODA)

3.156.191,95 kn

6.7.3]

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

3.512.445,75 kn
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PROCJENA RADIONE | NADSTRESNICE - ¢kbr. 5893/2 k.o. ZapreSi¢ -
PRIHODOVNA METODA

Vrijednost nekretnine - Radione i nadstresnice, Ckbr. 5893/2 k.o. ZapreSi¢, procijeniti ¢e se uz
pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vaze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

Objasnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena
za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Prema ¢€l. 30 Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina poslovne nekretnine — to su one nekretnine
koje se prema ukupnom godiSnjem prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi€kih osoba. Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin
utvrduje se polozaj na trziStu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utjeCu na vrijednost nekretnine.

Prema ¢l. 40. Pravilnika o metodama procjene nekretnina u op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postiZu na trZiStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta
uvecane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja vrijednosti prema

opcéenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (q"-1)/q"(g-1)
g =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M =
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa na nekretnine koja
se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta ne
uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrSine koje se mogu samostalno koristiti.

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, Odrzivi vijek
koriStenja gradevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka kriStenja - Prilog 9. Orijentacijske stope
kapitalizacije - Prilog 13, Multiplikator - Prilog 14

38 Procjena ZapreSi¢ projekt u st.



Arsing d.o.o.

7.1. KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE (KVP):
Radiona i nadstreSnica: KVP= 216,14 m2
7.2.  1ZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):
GODINA PROCJENE: 2022 god.
ZAMJIENSKA GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 1993 god.
Objekti su izgradeni 1993. godine.
STAROST ZGRADE: 29 god.
OVK: 40 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 11 god.
FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij
A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika potraznja za vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro nema oStecenja, puna stabilnost,puna
1 o R vrstom objekta skoro nema / nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koristenje nije
dugorocno dana/05|gurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i it e, Geslvia e 2 vrlo dqbra inf_rastruktura,vrlo dobro mala oéteéenja, puna _st.abilnc.)vst, j9§
2 . j vrstom obiekta skoro mala ponuda oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koristenje
dugorocno dana /osigurana ) P organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
Uporablji\{ost Smanjena ali srednja lokacija, jos postoji potraZnja za dovoljna infrastruktura, prosjecno oblikovanje, jasna ostecenja, smanjena
3 srednjorocno dana vrstom objekta skoro dovoljna ponude prosje¢na prostorna organizacija, umjerena stab||n.0fst,pro_svjecr}a upor;blvost,
/osigurana fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
Uporabljivost ograni(:eno umijerena lokacija, mala potraZnja za dovoljn.a infrastruktura, umjergno ?blikovanje, ja_\sna oéteée.nja, smanjeha
4 . vistom objekta bogata ponuda umijerena prostorna organizacija, mala stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/osigurana fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro&no nezadovoljavajuée lokacija, jedva nedovoljna infrastruktura, umjereno znatna oStecenja, smanjena
5 postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,

dana /osigurana

objekta velika ponuda

organizacija, bez fleksibilnosti

daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.

Pravilnika):

OO0VK (22%x0VK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika):

RELATIVNA STAROST:

ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:

ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:
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31%
73%

12,4
12

god.
god.
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7.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5-8%

(prosjek 7,25%: korigirana stopa 7,25+(0,0+1,0+0,0+0,50+0,0)=8,75%, | °daPrano
zaokruzeno 8,00% - prema tablici u nastavku: 8,0%
- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:
prema poloZaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do visol_<o_ v_rijedan, ograniceni 0.5 do -1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%
rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +1,50
povecan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0% (0,50%)
razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%
40
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7.4. lzraCun prosjecne cijene zakupa pretezno uredskih prostora:

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Zapesi¢u (bliza okolica):

Efuririanijie

Paslyvnl prastor (PP} - Zbirka kupoprodainih cliena
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Primjer 2: zakup poslovnog prostora u JeZzdovcu (bliza okolica):
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7.5. Tablica - ulazni podaci:

7.6.

Arsing d.o.o.

Redni broj transakcije 1. 2. 3.

Nadnevak sklapanja ugovora |29.11.2018.,| 18.01.2020. [ 15.9.2021.

Lokacija ZapreSi¢ | Jezdovec Podsused

Vrsta nekretnine Zakup - PP| Zakup - PP | Zakup - PP

Cijena zakupa (kn) 3.712,02 7.500,00 3.027,33

Povrsina nekretnine (m2) 95,32 250,00 90,00

Jedini¢na cijena (kn/m2) 38,94 30,00 33,64

Indeks na dan kupoprodaje 102,00 109,31 122,62

Indeks na dan vrednovanja 122,62 122,62 122,62

Koeficijent korekcije 1,20 1,12 1,00

Meduvremenski izjednacena

jediniCna cijena 46,82 33,65 33,64

Indeks razvijenosti -

poredbeni primjeri 111,55 116,56 116,56

Indeks razvijenosti -

predmetna nekretnina 111,55 111,55 111,55

Koeficijent korekcije - indeks

razvijenosti 1,00 0,96 0,96

Koeficijent korekcije - lokacija

/ stanje gradevina 0,70 0,70 0,70

Interkvalitativno

izjednacena jedini¢na cijena 32,77 22,54 22,53
Prosjec€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 25,95

ili €m2: 3,45

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Radiona i nadstreSnica, ckbr. 5893/2 k.0. ZapreSic:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRADEVINA u ; aniani
govorni procjenjeni .
KVP (m2) (kn/m2) (kn/m2) kn ukupno/mjesec

Radiona i nadstreSnica, ¢kbr. 5893/2 k.o.
Zapregié 216,14 25,95 5.608,87 kn
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 67.306,41 kn

GODISNJI BRUTTO PRIHOD 67.306,41 kn
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 5% = -3.365,32 kn
porez 18% = -12.115,15 kn

GODISNJI NETTO PRIHOD 51.825,93 kn
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 8,0%
Odrzivi ostatak vijeka koristenja 12 godina
Multiplikator (Prilog 14) 7,54
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 332.398,92 kn 0,0800 -26.591,91 kn

TrziSna vrijednost ¢kbr. 5893/2 k.o0. ZapresSic¢

(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)

VRIJEDNOST GRADEVINA - Radiona i nadstreSnica, ¢kbr. 5893/2 k.o.

ZapresSic:

364.175,62 kn
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223,75
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7.7. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST RADIONE, NADSTRESNICE | ZEMLJISTA,

Ckbr. 5893/2 k.o. ZapreSi¢, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina

ukupno

7.7.1)

VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 5893/2 k.o. Zapresic¢
(t.5.1.4.1. POREDBENA METODA)

332.398,92 kn

7.7.2]

VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE | ZEMLJISTA, Davora Basiéa 10,
Zapresié, ¢kbr. 5893/2 k.o. Zapresié (t.7.6. TROSKOVNA METODA)

364.175,62 kn

7.7.3]

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

696.574,54 kn

43

Procjena ZapreSi¢ projekt u st.



Arsing d.o.o.

PROCJENA POMOCNE ZGRADE - &kbr. 5899 k.o. Zapresi¢ - TROSKOVNA
METODA

Vrijednost pomoc¢ne zgrade na ¢kbr. 5899 k.o. ZapreSic procjeniti ¢e se uz pomoc trosSkovne
metode jer e gradevina djelomi¢no nedovrSena.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, troSkovna metoda je prvenstveno primjerena za

utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i

drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a poglavito kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive, kao i kod procjene vrijednosti naknadnih
ulaganja u gradevine.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Opci vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednacenje:
Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na
lokalnom trZiStu nekretnina. Baza podataka nije dostupna.

Korekcijski faktori

Clanak 50. Pravilnika

Korekcijski faktori za normalne troSkove gradnje iskazuju odstupanja zbog regionalnih i lokalnih
odstupanja. Korekcijske faktore utvrduju procjeniteljska povjerenstva na temelju iskustvenih podataka.

Uzgredni troSkovi

Clanak 51. Pravilnika

Uzgredni troSkovi se odnose na planiranje, izradu tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora
gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi, te troSkovi koji su nuzZni za financiranje izgradnje.

U slu€aju da je nekretnina steCena radi gradnje u uzgredne troSkove mogu se ubrojiti troSkovi
posrednika u prometu nekretnina, javnog biljeZnika, poreza na promet nekretnina, procjene vrijednosti,
katastarske izmjere, troSkovi priklju€aka, troSkovi oslobadanja nekretnine od stvari i osoba, troskovi
osiguranja gradnje i drugi troSkovi koji nisu uklju¢eni u normalne troSkove gradnje.

Indeksni nizovi za cijenu gradnje

Clanak 52. Pravilnika

Utvrdeni normalni troSkovi gradnje u pravilu se odnose na dan vrednovanja.

Indeksni nizovi cijena gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju normalnih
troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice.

Prilikom izrade procjenbenog elaborata, koristile su se odredbe i smjernice sljedecih zakona, propisa i
odluka :

U nastavku ¢e se procjeniti vrijednost normalnih troSkova koristeci podatak o etalonskoj cijeni
gradenja, podatak od svibnja 2020. godine (NN 59/2020 od 13. svibnja 2020, tocka llI).

Vrijednost etalonske cijene gradenja iz toCke I. sadrZi sve troSkove izvedbe gradevinskih i drugih
radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrsni te ugradnja gradevnih proizvoda,
oprema ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada uklju€ivo porez na
dodanu vrijednost, izuzev troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i
prikljucke gradevine na infrastrukturu.
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A cijena gradenja etalonske gradevine (stambena zgrada) u visini 6000 kn, a kojom je obuhvaéeno:

konstrukcija objekta s pokrovom

beton, armirani beton, zidovi blok opeka s betonskim serklazima

stropovi puna plo€a ili polumontaZna konstrukcija, stubiSte armirani beton
kroviSte drveno , pokrov crijep

pregrade

opeka debljine 7-12 cm

fasada

toplinska ( okipor 5 cm i kamena vuna 5 cm ili toplinska Zbuka 6 cm ) i zavrSni sloj
plasti¢ne Zbuke

vrata

izradena od drvenog sandwicha obloZenog hrastovim furnirom, krilo i dovratnici lakirani
prozori

PVC profili | klase, izo staklo ( 4/16/4 ). Zastita od PVC roleta

limarija

pocin€ana

zidna obloga

Zbuka i keramika

vodovod

pocinane cijevi , bijela keramiCka standardan sanitarna oprema, kada limena
plasti¢ni niskomontazni kotli¢

kanalizacija

temeljni razvod od PVCllijevano Zeljeznih cijevi, ostalo plastika
elektroinstalacija

glavni priklju€ni ormaric¢

P vodici u plasti¢nim cijevima

prikljucnice i razvodna mjesta prema projektu

tv u ukv instalacije, zvono,portafon i telefonska instalacija

gromobranska instalacija spojena sa zastitnim uzemljenjem

zaStita od visokog napona sistemom nulovanja

instalacija grijanja

razvod od crnih cijevi, aluminijski radijatori,kotao na kruto gorivo, loz ulje ili plin, kotlovnica sa
skladiStem za gorivo

B _svi troSkovi u svezi gradnje

geodetski elaborat
projektiranje

gradevinska dozvola
geomehanicka ispitivanja
nadzor

osiguranje gradilista
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Etalonska cijena gradenja je utvrdena u svibnju 2020.
godine (NN 59/2020 od 13. svibnja 2020, tocka lll):

6.000,00 kn

Arsing d.o.o.

S obzirom na opisana tehnicka obiljeZja i odnosa procjenjivana gradevina/etalon, procjenjuje se vrijednost:

8.1. UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI POMOCNE ZGRADE

8.1.1. PRIKAZ STRUKTURE JEDINICNE VRIJEDNOSTI

8.1.2.

8.1.3.

UCESCE KOREK.
VRSTA / GRUPA RADOVA RADOVA (%) ETALON/m2| o o [ UKUPNO

1. KONSTRUKCIJA ZGRADE
1.1. Zemljani radovi i ruSenja 1,49 89,40 kn 0,30 26,82 kn
1.2. Temelji i podrum 6,51 390,60 kn 0,30 117,18 kn
1.3. Zidovi 7,83 469,80 kn 0,80 375,84 kn
1.4. Stropovi, balkoni.. 9,17 550,20 kn 0,80 440,16 kn
1.5. krovna konstrukcija 3,09 185,40 kn 0,80 148,32 kn
1.6. Stubiste 1,77 106,20 kn 0,50 53,10 kn
1. UKUPNO KONSTRUKCIJA ZGRADE 29,86% 1.791,60 kn 1.161,42 kn
2. ZAVRSNI RADOVI
2.1. Krov 3,93 235,80 kn 0,70 165,06 kn
2.2. Fasada 5,67 340,20 kn 0,00 0,00 kn
2.3. Prozori, vrata i zastakljenja 9,82 589,20 kn 0,60 353,52 kn
2.4. Pregradne stijene 2,92 175,20 kn 1,00 175,20 kn
2.5. Podovi sa slojevima HI i Tl 10,41 624,60 kn 0,50 312,30 kn
2.6. Obrada zidova i stropova 7,60 456,00 kn 0,40 182,40 kn
2.7. Razni zavrsni radovi 5,13 307,80 kn 0,00 0,00 kn
2. UKUPNO ZAVRSNI RADOVI 45,48% 2.728,80 kn 1.188,48 kn
3. INSTALATERSKI RADOVI
3.1. Vodovod, sanitarije i kanalizacija 9,20 552,00 kn 0,30 165,60 kn
3.2. Dimnjaci i prozracivanje 0,60 36,00 kn 1,00 36,00 kn
3.3. Centralno grijanje 9,26 555,60 kn 0,40 222,24 kn
3.3. Elektri€na instalacija
3.3.1. Jaka struja 3,32 199,20 kn 0,20 39,84 kn
3.3.2. Slaba struja 2,28 136,80 kn 0,20 27,36 kn
3. UKUPNO INSTALATERKI RADOVI 24,66% 1.479,60 kn 491,04 kn
4. DODATNI RADOVI
4. UKUPNO DODATNI RADOVI 0,00 kn 0,00 kn

ETALON/m2 PROCJENA /m2
SVEUKUPNO: 100,00%  6.000,00 kn 2.840,94 kn
KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE GRADEVINE
Pomoc¢na zgrada KVP= 107,48 m2

IZRACUN VRIJEDNOSTI POMOCNE ZGRADE KAO NOVOGRADNJE

procjenjena jed. cijena , .
KVP - m2 (kn/m2) ukupno vrijednost novogradnje (kn)
107,48 2.840,94 305.351,33 kn

€/m2 KVP

377,28
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8.1.4. IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI GRADEVINE ZBOG STAROSTI+FK MATRICA:

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE: 2022 god.
GODINA IZGRADNJE: 1998 god.
STAROST ZGRADE (G): 24 god.
OVK: 60 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 36 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

Arsing d.o.o.

A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti i optirlwglna lokacija, ve!ika vrlo dc_)bra infrastruktura,vrlo dobro . nema oéteéenja,_puna N
1 o . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna stabilnost,puna uporabivost,daljnje
dugorocno dana/05|gurana skoro nema / nema ponude organizacija, visoka fleksibilnost koriStenje nije smanjeno
Uporabljivost dovoljna i dobvral lokacija, redovita vrlo dqbra infrastruktura,vrlo dobro | mala ostecenja, plfna stab!lqostjoé
2 . . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje
dugorocno dana /05|gurana skoro mala ponuda organizacija,dovoljna fleksibilnost koriStenje jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali sredrljal lokacija, jo$ pqstoji dovpljna illwfrastrulftera, prosje¢no jelxsna oéteé?rlja, smanjepa
3 . » R potraZnja za vrstom objekta oblikovanje, prosjecna prostorna | stabilnost,prosje¢na uporabivost,
srednjorocno dana /OS|gurana skoro dovoljna ponude organizacija, umjerena fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
Uporabljivost ograniéeno umjf:rgna lokacija, mgla dovpljna ir_1frastrgktura, umjereno ja_\sna oéteée.nja, smanjer]a
4 . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, umjerena prostorna stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/03|gurana bogata ponuda organizacija, mala fleksibilnost daljnje koriStenje jasno smanjeno
. . nezadovoljavajuce lokacija, dovolina infrastrukt . znatna oStecenja, smanjena
5 Uporabljivost kratkoro€no dana jedyal postojilne postpji r;ini\.fs ;:?emn:eadso:/li)lj:;av :rr:];;?:;’ stabilnos.t,ﬁedovlcvaljna. uporabivost,
/osigurana potrazn]a.za vrstom objekta organizacija, bez fleksibilnosti daljnje korlsterjje samo
velika ponuda kratkoro€no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (najnepovoljniji): 35
RELATIVNA STAROST: G/OVK 40%
(prema dodatku B Pravilnika)
OOVK (prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 40%
OOVK x OVK 24 god.
ZAMJENSKA STAROST: OVK - OOVK 36 god.
|LINEARNI OTPIS: 60%]od nove vrijednosti
|[PREOSTALA VRIJEDNOST POMOCNE ZGRADE: | 40%| 122.14053kn |
| iliem2kvP 15091 |
8.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA:
- prema Odluci o komunalnom doprinosu - Grad ZapresSi¢, | zona 100,00 kn/m3
r. br. Komunalni doprinos BRV- m3 Cijena - kn/m3 UKUPNO kn
1. |Pomocna zgrada 467,20 100,00 46.720,00 kn
UKUPNO: 46.720,00 kn
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8.3.

8.4.

8.5.

8.5.1.

8.5.2.

8.5.3.

8.6.

8.7.

IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA:

Arsing d.o.o.

r.or. vrsta prikljucka vrijednost (kn)

1. |vodovod 6.500,00 kn

2. |kanalizacija 4.500,00 kn

3. |elektricna energija 7.500,00 kn

4. |plinski prikljuak 10.000,00 kn

5. |telefonska mreza 1.500,00 kn
UKUPNO: 30.000,00 kn

REKAPITULACIJA - PROCJENA VRIJEDNOSTI POMOCNE ZGRADE, KOM. | VODNOG

DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA, ¢kbr. 5899 k.o. ZapreSic:

1. |VRIJEDNOST POMOCNE ZGRADE

122.140,53 kn

2. |VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA

46.720,00 kn

3. |VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA

30.000,00 kn

UKUPNO:

198.860,53 kn

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST POMOCNE ZGRADE | ZEMLJISTA, &kbr.

5899 k.o. ZapreSi¢, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina

ukupno

VRIJEDNOST GRABDEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 5899 k.0. Zapresic¢

(t.5.1.4.3. POREDBENA METODA)

1.216.912,76 kn

VRIJEDNOST POMOCNE ZGRADE, KOM. | VODNOG DOPRINOSA |
PRIKLJUCAKA, ¢kbr. 5899 k.o. Zapresi¢ (1.6.6. TROSKOVNA METODA)

198.860,53 kn

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

1.415.773,29 kn

KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU TRZISTU:

1,00

1.415.773,29 kn

Bududi 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 privremene vrijednosti trziSnoj koristiti ¢e se vrijednost keoficijenta za prilagodbu 1,00.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

1.415.773,29 kn
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9.1.

9.6.

Arsing d.o.o.

9. REZIME
REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNE
ZGRADE | ZEMLJISTA, Davora Basica 10, 3.512.445,75 kn ili  466.460,26 €
ZapreSi¢, c¢kbr. 5894 k.o. ZapreSic
ZAOKRUZENO (na cijele desettisucice): 3.510.000,00 kn ili 466.135,46 €
TRZISNA VRIJEDNOST RADIONE,
NADSTRESNICE | ZEMLJISTA, ¢kbr. 696.574,54 kn ili 92.506,58 €
5893/2 k.0. Zapresi¢ (1.7.7.3.):

9.2. |ZAOKRUZENO (na cijele tisucice): 697.000,00 kn ili 92.563,08 €|
TRZISNA VRIJEDNOST POMOCNE
ZGRADE | ZEMLJISTA, &kbr. 5899 k.o. 1.415.773,29 kn i 188.017,70 €
ZapreSic (t.8.7.):

9.3. |ZAOKRUZENO (na cijele desettisudice): 1.420.000,00 kn ili  188.579,02 €|
TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA - ¢kbr. 5895 k.o. Zapresié 756.764,68 kn ili  100.499,96 €
(t.5.1.4.4.):

9.4. [ZAOKRUZENO (na cijele tisucice): 757.000,00 kn ili  100.531,21 €}
TRZISNA VRIJEDNOST
POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - &kbr. 4.086,46 kn ili 542,69 €
5910 k.o. ZapreSic (t.5.2.4.):

9.5. |ZAOKRUZENO (na cijele stotice): 4.100,00 kn ili 544,49 €|
SVEUKUPNO: 6.388.100,00 kn ili 848.353,25 €

( TeCaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,53 Kn)

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnina.

Porezni aspekt nije obuhvacen ovim procjenama trzisnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu i misljenje obavio stru€no, neovisno i nepristrano, te
da je iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa,

78/2015.
U VaraZzdinu, 31.01.2022.god.

ALEKSAN Digitally signed

by ALEKSANDAR

DAR SAMAC

Date: 2022.02.09

SAMAC  09:24:44 +0100

49

Izradio:

Procjenitelj je procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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10. VLASNICKA DOKUMENTACIJA
10.1. zk.ul. 4872 k.0. ZapresSic

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrabu
ZEMLIISHNOKMILZMI ODIEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 26.01.2022. 23:30 Werificirani ZK wlozak
Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC Broj 7K uloska: 4872
Broj zadnjeg dnevnika: 2-31483/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISME KNIIGE
A
Posjedovnica
PRV ODIELIAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljidta i - Primjedba
(kat. Zastice) jutro Ehv m2
1 5892/2 ULICA DAVORA BASICA RADIONA I DVORISTE 1059
DWORISTE 855
RADIOMNA 204
2. 5894 ULICA DAVORA BASICA POSLOVNA ZGRADA BR. 10 I DVORISTE 1135
DWORISTE 9%
POSLOVNA ZGRADA ER. 10 139
3. 5899 ULICA DAVORA BASICA ZGRADA I DVORISTE 2877
DWORIETE 755
ZGRADA (OPCE ) 112
| UKUPNO: | | | 6071]
DRUGL ODIELIAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjed|:|a
. Zahiljefuje se temeljem &.141 Fakona o gradnji (NN 175/03) da kod upisa radions na kfbr 58932 nisu prilofens lokadjska, gradavnai =
1 3 ZABILIEZBA
uporabna dozvola.
. Zzhiljefuje se temeljem &, 141 Zakona o gradnji (WN 175/03) da kod upisa poslovne zgrade na kébr. 5554 nisu prilofens lokacijska, =
2.1 s ZABILIEZBA
gradevna i uporabna dozvola.
31 Zl,aml_]au_]e se tzmeljem &, 141 Zzkonz o gradniji (WM 175/03) da kod upisa zgrade na kébe 5899 nisu prilofane kkaciska, gradevna i ZABILIESEA
uporabna dozvola.
B
Vlastowvnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
"IZGRADMIA" D.0.0., ZAPRESIC, MARSALA TITA 134
2.1 Zsprimljenc 26.11.2003. broj Z-4672/09 ZABILIEZEA
Ma temelju RizSenjs o ovrsi Opdinskog suda u ZapreSidu br Owr-994/09 od 25. studenoga 2009, zabiljefujz s= ovrha na
nekretninama upisanin u & [ {jedan) ubvrdenjem vrijednost navedanih nekretnina, prodzsjom predmetnih nekretning | namirenjem
owvrhowoditeliz Allianz Zagreb d.d., Zagreb, Selska cesta 135-138 iz iznosa dobivenog prodajom.
41 Zaprimljens 26.03.2012, broj Z-1434/12 ZABILIEZEA
Temeljem rjzfenja o ovrsi Trgovadkog suda u Zagrebu od 14.03.2012, brojt Onr-5823/2011. zabiljz3uje == ovrha na nekretnine b A T
(jedan) utvrdenjem vrijadnosti navedane nekratning, njezinom prodajom | namirenjem ovrhavoditelja Messer Croatia Plin d.o.o.,
Zapregi¢, Industrijgka 1, OIB: 32179081874, iz iznosa dobivenog prodajom.
13 Zaprimljenc 18.03.2013.g. pod brojem Z-5892/2019
ry 1 ) . . na 1 (1.1}
ZABILIEZEA, OTVARANIE PREDSTECAINCS POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKT SUD U WVARAZDINU POSL. BR, S5t-211/2018-5 od
12.03,2015.
1.3 Zaprimljenc 02.12.2021.g. pod brojem 2-31483/2021
ZAEBILIEZBA, OTVARANIE STECAINGSG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU POSLBR. ST-399/2021-15
02.12,2021, nad dufnikom Zapresié projekt d.o.c., OIB: 12564989129, Debanideva ulica 15, 10000 Zagreb {pravni prednik duZnika je
"Izgradnja d.o.0., Zapresic, Marszla Tita 134)
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede 2za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljenc 18.03.2013, broj Z-1130/13 ZABILIEZBA
Ma temslju Rjefenja Finandjske agencijs, Regionalni centar: Zagreb, Zagreb, Koturagka 43 Klasa: UP/I-110/07/12-01/523 Urbr: 04-06-
13-533-11 od 15. ofujka 2013, a u smislu &. 51. tof, 6. Zakona o financijskom poslovanju | predstafainaj nagedbi N.N. 108712, 144/12,
zabilisfuje se otvaranje postupka pradstefajne nagodbe dana 15, ofujka 2013, godine nad dufnikom Izgradnja d.o.o. Zapredic, Marsala
Tita 134, OIE: 29548363317,
C
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 12. svibnja 2006, Posl.brZ-2024/06 2.190,000,00 KN
Temealjzm Ugovora o zalofnem pravu od 11, svibnjz 2006, solemniziranom po Jav.biljeZniku Ivanu AdEja pad
brOU-253/06 uknjBuje s2 prave zaloga na nekratnine u Al{jedan) =3 iznos od 2.190.000,00 Kn sa kamatom
po dospijecu koja se wivrduje u visini stops vadece zakonske zatezne kamate, te ostalih uvista prema
Ugewory, 2 kao nositzlj tog prava upisuje sa:
ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB, PAROMLINSHKA 2
2. . e .
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Primljenc: 14, kokeoza 2007, Z-4176/07

Temeljem Ugovera o zakeZnom pravu od 09, kolovoza 2007, kaji je solemniziran po javnom biljeZniku Ad&ia
Tvanu pod brojesn: OV-21984/2007 dana 13.08.2007,, uknjifuje s= zzloZno pravo na nekretning u AL (jedzn),
radi osiguranja trafbine vjerovnika temeljem mijenice po videnju izdane u ZapreSifu dana 09.05.2007, u
iznesu od 2.190.000,00 kuna, zajedne sa ugeverenom kamakom po dospijecu koja se utvrduje u visini stope
vafede zakonske zatezne kamate, te fe vierovnik abrafunati i naplatiti take ubvrdenu ugovorenu kamatu po
cospijecy, promjenjivu u skladu s Odlukem o kamaknim stopama Zagrebacke banke d.d. i to za razdeblje od
dospijeca do namirenja trazbine, a kao nositalj tog prava upisuje se:

Zaprimljenc 13.09.2018.g. pod brojem Z-18279/2018

UKNITZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU T PRUENOSU TRAZBINA OD 05. LIPMIA
2012, POTVRDA OD 03.05.2018,

KLAPAC MARTIM, OIB: 19577386823, ULICA MIROSLAVA KRLEZE 55, 10290 ZAPRESIC

2.190.000,00 KN

Arsing d.o.o.

na 2:1, 2.2

Zaprimljenc 23.10.2009. broj Z-4187/09

Temeljem Rjesznja o osiguranju Opdinskog suda u Zapresicu, brOwr-855/09-3 od 02, studencg 2003.,
uknjiZuie == prisilng zasnivanje zalefnog prava na nekretninama u AIjedan), radi osiguranja novéane trafhine
u ukupnom iznosu od =1.757.248,90 kn, i to na ima glavnice znos od =1.697.844,26 kn i na ime kamata
iznes od =59.404,64 kn, 2 kao nositelj tog prava upisuje s=:

REPUBLIKA HRVATSKA

Zabiljefuje se owrSivost trazbine opisane pod © rbe3.1,

1.757.248,90 KN

ZAEILIEZEA

Zaprimljenc 14.07.2015.g. pod brojem Z-18045/2015

Z:\EILJ“EE_E\A. OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U NOVOM ZAGREBU, STALMA SLUZEA U
ZHPRESICU BR. OVR-6654/15 13.07.2015, ubvrdenjem vrijednest predmetne nekretnine, njihovam prodajom
i namirenjem owrhovoditelja Zagrebacka banka d.d., Zagreb, Trg bana Josipa Jeladica 10 (OIB:32963223473)
iz novEanog iznosa dobivencg prodajom.

Zaprimljenc 05.10.2021.5. pod brojem Z-25959/2021

ZABILIEZBA, POKRETANIE POSTUPKA, ZAKLIUCAK OPCINSKOS SUDA U NOVOM ZAGREEU POSL, BR. OVR-
744/2021-11 0D 30.09.2021. 1 FROEDLCG ZA CVRHU OD 01, 08.2021.G. UGOVORA O PRIPAJANIU
30.09.2021, OVRHE, SUKLADNG CL, 90 ST, 2 ZAKOMA O ZEMLIISNIM KNIIGAMA { NN63/19) ovrhovodtelia
Klapat Martina, CIB: 19577386823, Ulica Mircslava KrleZa 55, 10290 Zapradic na nekretninama upisanim u &
I (jadan) .

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.01.2022.
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Arsing d.o.o.

10.2. zk.ul. 1652 k.o. ZapresSic

E Tl MESLUZBENA KOPIJA
L ] I.I
N
.
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Movom Zagrebu
ZEMLIISMOKNIIZMNI ODIEL ZAPRESIC

Stanje na dan: 26.01.2022, 23:20 Verificirani ZK uloak
Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC Broj ZK uloka: 1652
Broj zadnjeg dnevnika: Z-31483/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISME KNIIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povwrina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista j . Primjedba
{kat. Eestice) jutro Ehv m2
1. 5895 LIVADA UL. M. TITA 2411
2. 5910 PASHIAK PRI KRAPINSKOM MOSTU 202
| [ukupno: | | | 2613
B
Vlastownica
Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
"IZGRADMIA" D.0.0., ZAPRESIC, MARSALA TITA 134
12 Zaprimljenc 02.12.2021.g. pod brojem Z-31483/2021

ZABILIEZBA, OTVARAMNIE STECATNGG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOSG SUDA U VARAZDINU POSLER. ST-399/2021-15
02.12,2021, nad dufnikom Zapredic projekt d.o.o., OIB: 12564989129, Debanideva ulica 15, 10000 Zagrak {pravni prednik dugnika je
"lzgradnja d.o.o., Zapredic, Marsala Titz 134)

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

11 Primljeno: 06.06.2005 Z-2011/05 521.418,00 EUR

Temaljem Ugovera o zakoZnom pravu od 01.06.2005 sclemniziranog pe Javnem bifjeiniku Ivanu AdZiji, broj:
0U-295-2005 uknjiEuje se prave viasnistva na nekratning u AL (jedan) v iznosu od 521.415.00 EUR-a u
kunskoj protuvrijednosti po sradnjam tafaju HNB-2 na dan vrafenja kredita zajedno = redovnom kamatem u
visini tromjesecnog EURIBCR + 3,70 p.p. kamatne marZe godisnjz. promjenjiva kamatna stopa, te prama
oatalim wjetima iz ugovora, za horist:

1.3 Zaprimljenc 13.09.2018.g. pod brojem Z-18279/2018 na 1.1, 1.2

UKNIIZEA, USTUPANIE ZALOZNGG PRAVA, USOVOR O USTUPL T PRUENOSU TRAZEINA O 05. LIPNIA
2018, POTVRDA QD 03.09.2018,

KLAPAC MARTIN, OIB: 19577386823, ULICA MIROSLAVA KRLEZE 55, 10250 ZAPRESIC

2.1 Zaprimljenc 14.07.2015.9. pod brojem Z-18045/2015

Z-’-".EILJ__Eé_E\.ﬂ-.. CVRHA, RIESEMIE O QVRST OPCINSKOG SUDA U NOVOM ZAGREBU, STALNA SLUZBA U
ZAPRESICU BR. OWR-5654/15 13.07.2015, utvrdenjem wrijednesti predmetne nekretning, njihowom prodajem
i namirenjem ovrhovoditelja Zagrebadka banka d.d., Zagreb, Trg bana Josipa Jelzfida 10 (OIB:52953223473)
iz nowianog iznosa dobivencg prodajom.

41  Zaprimljenc 05.10.2021.9. pod brojem Z-25959/2021

ZABILIEZEA, POKRETANIE POSTUPKA, ZAKLIUEAK OPCINSKOSG SUDA U NOVOM ZAGREBU POSL. BR. OVR-
744/2021-11 0D 30,09.2021. 1 FRIJEDLCG Z8 OVRHU OD 01, 08,2021.G. UGOVORA O PRIPAJANIU
30.05,2021, OVRHE, SUKLADNG CL. 90 5T, 2 ZAKOMA O ZEMLIISMIM KNIIGAMA | NMG3/19) ovrhovodtzlia
Klapat Martina, OIB: 19577386823, Ulica Miroslava ¥rleZe 55, 10290 Zapredic na nekretninama upisanim u A
I (jedan) .

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.01.2022.
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