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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 884/18
Zagreb, 26. lipnja 2018,

(¥

RJESENJE

1.

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odluuju¢i o zahtjevu pravne osobe S obzi na naprijed ispunjeni su uvieti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
ALLEGRIAN d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u vjestacima, te je rijeseno kao u izreci.
vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15§ 29/16).

rijesioje

-BNIK SUDA

Utvrduje se da pravna osoba ALLEGRIAN d.o.0. u L'igmba. UI AM. Reljkoviéa 2
ispunjava \n}cﬂ: iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudski za , je poslova sudsk
vieMtadenja 1z podruqa gndnldjxhu i procjene nekretning, te se istoj odobrava obavljanje

poslova sudskog v ¢ podrudja na vrijeme od Cetiri godine.

Vjedtatenje ¢e obavljati sialni sudski viestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.

Obrazlozenje O tome obavijest:
1. ALLEGRIAN d.0.0.
2. Ministarstvo pravosuda

Pravna osoba Allegrian d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih osoba 3. Uspis
ovladtenih za obavljanje poslova sudskog viestaéenja iz podru¢ja graditeljstva i procjene
nekretnina,

U prilog zahtjevu pravoa osobu 1\lkgn:m d.o. o. pnloilla je lzvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je regi za ja. rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu
) |mcn0\.\nju Strhuu Sluhca iz Zogreba, A. M Reljkovica 2 stalnim sudsklm \]cswkom za

§i cretning, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko os:gur;mjn: iz ko;cjc

wdl_;no da je m\cdzm viestak zaposlena u tvrici Allegrian d.o.0., kao i ugovor o osiguranju od

odgovornosti za obavijanje poslova sudskog viestatenja za denog viedtaka,
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/2020))

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

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

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o na€inu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 67/19),

- Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

- Pravilnik o obra€unu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proraun pokazatelja plostine i prostora,
- Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2016, 8.izdanje (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statistiCki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nadin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva (kupoprodaje),

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao §to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili
druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni€avaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narugitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

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

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosje¢nog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znac€ajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJET!I:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o0 iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljuujuci radni materijal i ,folderi“ (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ticu predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasniStvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.o., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narugitelj i nas kao lzvrsitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem odevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane naruditelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumacdili koristeéi pri tom vazece propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koriSteni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasni¢ka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju to¢ne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrZiva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskori§tavanje resursa
(poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobiCajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemiljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmoloSkom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvrSene detaljne izmjere. Podatke o povrSinama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne struéne ekspertize.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 6




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli¢iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzidni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduce
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zakljuéno, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zakljuéci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zakljuccima.

Konacno misljenje, odnosno zaklju€ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Narucitelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shvaéena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opéih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije Koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narucitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleZnih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomodi od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povijerljive, te su namijenjene za isklju€ivu upotrebu Narugitelja (sukladno svrsi i koriStenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili stru¢nim savjetnicima
Narugitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, bududi je preslika bez
navedenih elemenata podlozna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazec¢oj Opéoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€¢amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvr§enu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misSljenja, procjene i zaklju¢ka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvje$tajnim zahtjevima Europske sredisnje banke u
podrugju tromjesecnih financijskin raéuna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje DSZ, aktualnost ovog Elaborata, odnosno
procijenjenih trzisnih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najviSe tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZzena je izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Poslovna gradevina i pripadajuce zemljiste;

Opis: neizgradeno zemljiste

Ulica i kuéni broj: Zagrebacka ulica, br. 223
Grad/Op¢ina: Dugo Selo

Cetvrt/Naselje: Dugo Selo; MS Dugo Selo - Zapad
Zupanija: Zagrebadka

upis: Glawna zemlji$na knjiga
katastarska opcina: DUGO SELO I

zemljisnoknjizni ulozak: 537

podulozak (suvlasnicki dio): -

zk. Cestica broj: 15/1, 15/3, 16

Identifikacija: k.¢. 15/1, 15/3, 16, k.o. DUGO SELO Il (Mbr. 308048)
Dan vrednovanja: 21.04.2021.

Dan kakvoce: 21.04.2021.
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Procisceni tekst i grafika Prostorni plan uredenja Grada Dugog Sela (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela 12/20 -
procisceni tekst, 02/21 — ispravak) i X. izmjene i dopune prostornog plana uredenja (Sluzbeni glasnik Grada Dugog
Sela, 03/21):

https://dugoselo.hr/prostorno-planska-dokumentacija-qgrada-dugog-sela/
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||||LJ |||| |
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i ‘|
izgradeno neizgradeno

GRADEVINSKO PCDRUCJE NASELJA - izgradeno/neizgradeno Promet i infrastrukturni sustavi i mreze
postojece  planirano

/] CRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - neuredeno @ KORIDOR PROMETNICE

| ”I@H GOSPODARSKA NAMJENA-POSLOVNA
| poslovna namjena - K, preteZito trgovatka - K2
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GRAPEVINSKO PODRUCJE NASELJA

Zupania éﬁ%%EgéFé(A OBVEZA IZRADE DETALJNIJIH PROSTORNIH PLANOVA:
Grad: AN, -
= Us URBANISTICKI PLAN UREBENJA
vavposomog para. X 1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA Emd 1. UPUKORITNJAGE
UREDENJA GRADA DUGOG SELA 2. UPU MLIN (UPU 2a, UPU 2b)
9. UPU RADNICKA
Naziv kartografskog prikaza: -~ DUGO SELO 10. UPU LAZINA
11. UPU KLANJEC
Broj kartografskog prikaza 42a Mierilo kartografskog prikaza 1:5000
Odluka o izradi prostomog plana: Odluka predstavnickag fijela o denosenju plana:
"Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela 11/20" “SluZbeni ghasnik Grada Dugog Sela 03/21"
Javna rasprava (datum objave). Javni uvid odrian:
od -10.02.2021.
04.02.2021. do - 17.02.2021
Petat tijela odgovernog za provodenie javne rasprave: Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:
me Marfjo Vinko, dipl. ing. arh.

Mislienje na osnovu €1 107. Zakona o prostonom uredenju (NN153/13 , 6517, 114/18, 39/19198/19).
Zavod za prostomo uredenje Zagrebatke Zupanije. Zagreb, Ulica grada Vukovara 72
Klasa: 3560-02/21-03/21  Ur. broj: 238/1-126-2102 od 09. oZujka 2021.
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Izvadci iz tekstualnog dijela Prostorni plan uredenja Grada Dugog Sela:

2. UVJETI ZA UREDENJE PROSTORA
2.2. Gradevinska podrucja naselja

2.2.1. Opce odredbe za gradnju u gradevinskom podrucju naselja

Clanak 8.c
2.2.3. Uvjeti gradnje poslovnih zgrada

Poslovne zgrade odredene ovim Planom su gradevine koje su u cijelosti ili ve¢im dijelom gospodarske namjene, a koje zadovoljavaju
odredbe posebnih propisa vezano uz zastitu od buke i drugih Stetnih emisija. Unutar poslovnih zgrada mogu se osim gospodarske
namjene planirati djelatnosti koje upotpunjuju funkcioniranje osnovne djelatnosti (javne i drustvene, ugostiteljsko-turisti¢ke, sportsko-
rekreacijske i sl.). Unutar poslovnih zgrada odredenih ovim Planom dopusta se izgradnja jednog stana za potrebe smjestaja vlasnika.
Poslovne zgrade gospodarske namjene odredene ovim Planom su:

— manje proizvodne, pretezito zanatske zgrade,

— poslovne zgrade (usluzne, trgovacke i komunalno servisne).

— skloniSte za napustene zivotinje (planska oznaka K4).

Zabranjuje se izgradnja proizvodnih hala i poslovnih prostora za usluge koje ne spadaju u tihe i Ciste djelatnosti bez opasnosti od pozara i
eksplozije na zasebnim Cesticama u gradevinskom podrucju naselja, osim na podrucjima na kojim je ovim planom ili provedbenim planom
dozvoljeno isto.

Ciste i tihe djelatnosti gospodarske namjene su:

- zanatske proizvodne djelatnosti, maksimalne gradevinske (bruto) povrsine 150m2

- uredi — usluzne i servisne djelatnosti, osim radionica za popravak, servisiranje

- trgovine maloprodaje, osim prodaje gradevinskog materijala koji ne sluzi za zavrSne radove u gradevinarstvu

- skladista (zasebne poslovne gradevine) do 150 m2 gradevinske (bruto) povrSine gradevine

- ugostiteljski sadrzaji osim no¢nog bara, no¢nog kluba, disco bara i disco kluba.

Poslovne zgrade mogu se graditi u gradevinskim podrugjima naselja:
— na posebno oznacenim povrSinama poslovne namjene unutar gradevinskih podrucja naselja,
— na zasebnim gradevnim ¢esticama unutar gradevinskih podrucja naselja.

Poslovne djelatnosti moguce je smijestiti i u sklopu stambene odnosno stambeno-poslovne zgrade ili u sklopu manjih poslovnih zgrada uz
stambene i stambeno-poslovne zgrade.

U gradevinskim podrucjima naselja na zasebnim gradevnim Cesticama i na posebno oznacenim povrSinama poslovne namjene mogu se
graditi poslovne zgrade koje svojom veli€éinom, smjeStajem u naselju i osiguranjem osnovnih priklju¢aka na komunalnu i prometnu
infrastrukturu omogucuju normalno funkcioniranje gospodarskih sadrzaja bez Stetnog utjecaja na okoli$ i normalno funkcioniranje naselja.
Minimalna veli¢ina Cestice za gradnju poslovnih zgrada iznosi 400 m2, iznimno za vece trgovacke centre 1,0 ha. Iznimno, minimalna
veliina Cestice za vece trgovacke centre moze biti manja na Cesticama oznacenim u Planu kao povrSine poslovne namjene - K.
Maksimalna veli¢ina €estice za gradnju poslovnih zgrada iznosi 1.000 m2, iznimno za vece trgovacke centre 2,0 ha.

Izgradenost gradevne Cestice ne moze biti veca od 30%, iznimno za vece trgovacke centre 40%.

Minimalno 30% gradevne Cestice mora se urediti kao zelena povrSina na prirodnom terenu.

Iznimno u slu¢aju da se na gradevnoj Cestici izgradi djecje igraliSte opremljeno minimalno s tri igrala od kojih je jedno kombinirano
(tobogan, penjalica i ljuljacka ili sl.) s antistres podlogom, zahtjev za uredenjem zelene povrSine moze se smanjiti za 5%.

Iznimno u slu¢aju da se na gradevnoj Cestici izgradi zeleni otok sa podzemnim spremnicima za minimalno: staklo, plastiku, papir te
nadzemni spremnik za metal, zahtjev za uredenjem zelene povrSine moze se smanijiti za 5%. Odvoz navedenih komponenata u
nadleznosti je pruzatelja usluge prikupljanja komunalnog otpada na podrucju Grada Dugog Sela.

Na jednoj gradevnoj Cestici moguéa je izgradnja jedne ili viSe poslovnih zgrada koje ¢ine cjeloviti prostorni sklop te pomoénih gradevina u
funkciji osnovne namjene.

EtaZna visina poslovnih zgrada ne moze biti ve¢a od podrum i/ili suteren, prizemlje, 1 kata i potkrovlja (tri nadzemne etaze). Dozvoljava se
izvedba viSe podzemnih etaza sukladno Opéim uvjetima za gradnju u gradevinskom podrucju naselja odredenim ovim Planom.

Visina zgrade do vijenca ne moze biti viSa od 11,0m.

Koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice je maksimalno 1,2.

Izgradnja terasa za ugostiteljske zgrade na zasebnim Cesticama dozvoljena je na minimalnoj udaljenosti 3 m od susjedne mede odnosno 6
m od susjedne gradevine. Iznimno, udaljenost moZe biti i manja uz pisanu suglasnost vlasnika susjedne katastarske Cestice.

Promet u mirovanju mora se rijesiti na vlastitoj gradevnoj Cestici.

Udaljenost gradevinske od regulacijskih linija prometnice je minimalno 5 m.

Na dijelovima Cestice koje se nalaze uz stambenu ili stambeno-poslovnu izgradnju mora se prema toj izgradnji osigurati tampon zelenila
minimalne $irine 3,0 m.

Postojece poslovne zgrade mogu se rekonstruirati ili izgraditi nove umjesto postojecih sukladno uvjetima iz ovog poglavlja s time da se
postojeci parametri veci od propisanih mogu zadrzati, ali bez dodatnog povecanja.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 11




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Clanak 8.i

2.2.9. Smijernice za izradu provedbenih planova za gradevinska podrucja naselja

Ovim Planom odredena je obveza izrade urbanistickih planova uredenja za gradevinska podrucja naselja u to¢ki 9.1. ove Odluke ¢ije su
granice obuhvata prikazane na kartografskim prikazima broj 3.3. Podrucja i i dijelovi primjene planskih mjera zastite i 4. granice
gradevinskih podrucja naselja, a to su:

. UPU KORITNJACE

. UPU MLIN (UPU 2a, UPU 2b)

. UPU LUKARISCE

. UPU PUHOVO

UPU KOPCEVEC

. UPU LEPROVICA

UPU VELIKA OSTRNA

. UPU ISTOK

. UPU RADNICKA

10. UPU LAZINA

11. UPU KLANJEC.

CONOUAWN =

Osnovni cilj izrade predmetnih urbanisti¢kih planova uredenja je regulacijom neizgradenog i neuredenog dijela gradevinskog podrucja
naselja putem planiranja prometne i komunalne i druge infrastrukture te detaljnijim odredivanjem namjena povrSina dovrSenje izgradnje
pojedinih dijelova naselja unutar obuhvata.

(...)

Za planiranje gradevina unutar obuhvata predmetnih urbanisti¢kih planova uredenja potrebno je primjenjivati odredbe za gradnju unutar

gradevinskog podrucja naselja odredene ovim Planom pri ¢emu se omogucuje da se uz odgovaraju¢e obrazlozenje odnosno kroz

odredivanje urbane koncepcije prostora odrede i drugaciji uvjeti.

Ovim Planom omogucuje se planiranje izgradnje vecih viSestambenih zgrada unutar obuhvata obavezne izrade provedbenih planova uz

slijede¢e smjernice:

- maksimalna visina viSestambenih zgrada podrum, suteren, i Cetiri nadzemne etaze, pri ¢emu se moze graditi viSe podrumskih etaza

- minimalna povrSina gradevne Cestice za viSestambenu zgradu 800 m2

- maksimalna izgradenost gradevne Cestice 40%

- maksimalno broj stanova - 18 stanova/zgradi

- maksimalni koeficijent iskoristivosti 2,0

- minimalna potrebna Sirina gradevne Cestice za izgradnju viSestambene zgrade 22 m

- minimalni broj parkiraliSnih mjesta po stanu 1,5

- minimalni postotak zelene povrsine na prirodnom terenu 30%

- omogucuje se izgradnja najviSe 2 kolna ulaza na gradevnu Cesticu minimalne Sirine za jednosmjerni promet 3,5 m, za dvosmijerni
promet minimalno 5,5 m te maksimalne Sirine 6,0 m.

Iznimno, ako se provedbenim planovima sa sve Cetiri strane stambene ili stambeno-poslovne zgrade planira uredenje javnih zelenih ili
pjesSackih povrsina onda maksimalni koeficijent izgradenost gradevne Cestice moze biti 1,0, a maksimalni koeficijent iskoristivosti 5,0.

Kroz izradu provedbenih planova potrebno je za podruéja predvidena za obiteljsku izgradnju predvidjeti minimalno 10%, a za podrucja
predvidena za viSestambenu izgradnju minimalno 20% javnih povrSina od ukupne povrSine provedbenog plana. Javnim povrSinama se
smatraju javni parkovi i zastitne zelene povrSine, javne pjeSacke povrSine, vodotoci sa pripadajuéim zastitnim pojasom, drvoredi,
rekreacijske povrsine i sl. Iznimno, kroz posebno obrazlozenje mogu se predvidjeti i manje javnih povrSina unutar obuhvata provedbenog
plana.

Na podrucju Grada Dugog Sela na snazi su provedbeni planovi za gradevinska podrucja naselja odredeni u tocki 9.1. ove Odluke ¢ije su
granice obuhvata prikazane na kartografskim prikazima broj 3.3. Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite i 4. granice
gradevinskih podrucja naselja, a to su:

la. URBANISTICKI PLAN UREDENJA ZA PODRUCJE MARTIN BREGA
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 3/03 i 7/11)
2a. DETALJNI PLAN UREDENJA ZONE "CENTAR" NASELJA DUGO SELO

(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 2/96, 3/99, 7/99, 3/00, 7/01, 5/04, 4/07, 1/11, 7/13, 3/16 i 7/17- proCisceni tekst)
3a. DETALJNI URBANISTICKI PLAN "CENTAR II"
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 11/02, 12/02, 2/07 i 10/10)

4a. DETALJNI PLAN UREDENJA MARTIN BREG (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 14/06)
6a. URBANISTICKI PLAN UREDENJA DUBRAVA (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 5/12)
7a. URBANISTICKI PLAN UREDENJA "OSNOVNA SKOLA DUGO SELO - ZORICEVA"

(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 2/13)
8a. UPU LEPROVICA JUG (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 4/16.)

Podrugja unutar obuhvata provedbenih planova iz prethodnog stavka predstavljaju iznimku odredenu ovim Planom. Akti za gradenje svih
planskih gradevina unutar obuhvata tih planova izdavat ¢e se na temelju odredbi za gradnju tih planova. Eventualne izmjene i dopune
predmetnih provedbenih planova odnosno prilikom izrade novih provedbenih planova umjesto postojecih potrebno ih je uskladiti sa
zakonskim i podzakonskim propisima iz oblasti prostornog uredenja, a uvjete za gradnju zgrada (oblik i veli¢ina gradevne Cestice, kig, kis,
minimalne povrSine zelenila, smjestaj i potreban broj parkiraliSnih mjesta, katnost, najveéa visina zgrada i sl.) potrebno je odrediti unutar
okvira minimalnih i maksimalnih vrijednosti odredenih tim planovima.

(...)
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Clanak 48.
9. MJERE PROVEDBE PLANA
9.1. Obveza izrade prostornih planova

Granice izrade urbanisti¢kih planova uredenja kao i granice urbanisti¢kih planova koji su na snazi oznacene su na kartografskim prikazima
u mjerilu 1:5.000 i 1:25.000.

Obveza izrade urbanisti¢kih planova uredenja primjenjuje se samo na neizgradena neuredena gradevinska podrucja neovisno o
granicama oznacenim u grafickim prikazima.

Na gradevinskim ¢esticama na kojima je obvezna izrada urbanisti¢kih planova uredenja, a koje su ozna¢ene kao gradevinsko podrucje —
izgradeno i gradevinsko podrucgje — neizgradeno uredeno ili u slu¢aju izgradnje komunalne infrastrukture, mogu se izdavati akti o pravu
gradenja.

Podrugja i dijelovi primjene planskih mjera zastite.

A) Popis i obuhvat obavezne izrade urbanistickog plana uredenja
-GP NASELJA

1. UPU KORITNJACE
UPU MLIN (UPU 2a, UPU 2b)
UPU LUKARISCE
UPU PUHOVO

UPU KOPCEVEC
UPU LEPROVICA
UPU VELIKA OSTRNA
UPU ISTOK

UPU RADNICKA

UPU LAZINA

UPU KLANJEC

RBOONOOR~WDN

= o

()
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrS§eno je temeljem ocCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 21.04.2020. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetnu nekretninu u naravi ¢ine POSLOVNA GRADEVINA | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE (k.¢. 15/1, k.o. DUGO SELO
1), te NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE (k.¢. 15/3 & k.&. 16, k.o. DUGO SELO ll), i to u stvarnom, ali u

formalnopravnom smislu, buduéi da je upisana u jedan zemljiSnoknjizni ulozak. Nekretnina se nalazi na rubu naseljenog

dijela grada Dugo Selo, i to neposredno uz glavnu prometni koridor.

Upisane povrsine predmetnih Cestica u katastarskom operatu i u zemljiSnim knjigama su identi¢ne.

Obiljezja:

1)

2)

zate€eno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na priloZzenoj fotodokumentaciji; odrZzavanje nije zadovoljavajuce

poslovna zgrada je slobodnostoje¢a gradevina, te ¢ini jednu funkcionalnu cjelinu

predmetna se nekretnina na dan kakvoce ne koristi sukladno namjeni (auto salon, tj. prodaja i servis vozila),

iz zate€enog stanja, moze se zakljuciti da odredeni dijelovi krovne konstrukcije ili pokrova imaju ili o$te¢enu
hidroizolaciju, ili je ista dotrajala jer su na viSe mjesta zamije¢eni tragovi prodora oborinskih voda iz smjera stropa
dio opreme strojarske naravi je uklonjen (npr. plinski kombi bojler za grijanje i pripremu tople vode, kompresor iz
kompresorske stanice itd.)

zaklju€no: zgrada nije funkcionalnom stanju, te bi trebalo izvrsiti odredena ulaganja u nedostaju¢u opremu i
sanacijske radove, uklju€ujuéi i uklanjanje dijelova stropova koji su popadali na pod prizemlja (izolacijske plo¢e od
kamene vune, dijelovi metalne podkonstrukcije, gipskartonske ploce itd.)

energetske karakteristike predmetne zgrade nisu poznate

okoli§ oko gradevina se ne odrzava, a Cine ga asfaltirana prometnica s oznaCenim parkirnim mjestima i s
manipulativnim povrSinama, te zeleni hortikulturno uredeni pojas

parkiranje vozila moguce je na oznacenim parkirnim mjestima u blizini zgrade

zemljiSte je u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste
pretezno ravno i bez izrazenog nagiba, trapeznog oblika, neuredeno, ozelenjeno samoniklim raslinjem;

neogradeno, izvan uporabe

pristup nekretnini mogu¢ je vozilima, te lokalnim gradskim javnim prijevozom
pristupna prometnica je asfaltirana medugradska prometnica s dvosmjernim prometom

polozajna obiljezja (Pravilnik, ¢l. 14, (6) poslovne zgrade): dobra lokacija

("nalazi se u velikom gradu ili u blizini sredidta ostalih gradova (naselja) s dobrom infrastrukturom i dobre
prometne povezanosti.”)
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Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije
- u neposrednom su okruzenju okolne zgrade pretezno poslovne gradevine nize katnosti, sliCne tipologije i starosti,
a u Sirem okruzenju predmetne nekretnine nalaze se i zgrade stambene i mjeSovite namjene nize katnosti

(pretezno obiteljske kuce)

- budué¢i da se nekretnina nalazi na zapadnom rubu naselja, Sire okruZenje je vecinom neizgradeno, pa
prevladavanju poljoprivredne povrSine (manjim dijelom obradene), a takoder i Sumske povrsine

- u blizini su gradski javni i druStveni sadrzaiji

- oneci8éenje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

- zvucéno oneciSéenje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno okruzenje

- s obzirom na postojecu namjenu nekretnine (auto salon, tj. prodaja i servis vozila), prometna povezanost s ostalim

dijelovima grada Dugog Sela, te mreze drzavnih cesta i autocesta je dobra

Druge odluéne €injenice
- predmetna nekretnina, odnosno zgrada ima izravan i nesmetan pristup mrezi javnih gradskih prometnica

(javnoprometne povrsine)

- mikrolokacija je urbanisti¢ki zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj prostornoplanskoj
dokumentaciji

- sukladno ¢l.10, (1) Pravilnika predmetne katastarske Cestice spadaju u treéu kategoriju, koja ,obuhvaca
katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi®, budu¢i da na
dan vrednovanja jo$ nije donesen Urbanisti¢ki plan uredenja (UPU) "10 - LAZINA", a u &ijem se obuhvatu nalaze

predmetna nekretnina

- u zemljiSnoknjiznom ulo$ku upisana je zabiljezba:
Primljeno: 15.04.2004. Broj Z-593/04
Zabiljezeno je da upisu objekta na ¢kbr. 15/1 u A ne prilezi uporabna dozvola sukladno ¢l. 141 st. 3. ZOG-a (NN 175/03).

- stanje u naravi predmetne nekretnine odgovara onom upisanom u zemljiSnoknjizni ulozak, te je uskladeno s

katastarskim operatom
- tehni¢ka dokumentacija nije dostavljena (dozvole, projektna dokumentacija za gradevinu)

- s obzirom na mikrolokaciju, te zate€eno stanje predmetne gradevine: utrzivost se moze ocijeniti slabom
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine

Gradevina:

OBILJEZJA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

¢elicna

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

Celicna, metalni pokrov

Procelje:

fasadni vatrootporni aluminijski termopaneli

Pregrade:

- opeka
- gipskartonske plo€e na pocin¢anoj podkonstrukciji

Obrada zidova:

ozbukano i/ili gletano i obojano, dijelom keramicke ploCice

Podne obloge:

- hala: industrijski pod, kerami¢ke plogice
prodaja i uredi: kerami¢ke plogice, laminat

Stropovi:

- ozbukani i obojani (svjetlavisina: 4,35 m?)
- spusteni strop (kao "Amstrong") (svjetlavisina: 3,50 m?)

Unutarnja stolarija:

drvena, furnirana; dijelom nadsvjetlo i ostakljenje

Vanjska stolarija:

- aluminijskih profila, dvostruko ISO ostakljenje,
- metalna, sekcijska elikoformatna

Izvedene instalacije:

struja, vodovod, odwvodnja, ventilacija,
(ostale instalacije nisu utvrdene )

Grijanje:

plinsko centralno

Godina izgradnje:

2003. (prema dostupnim podacima)

Godina adaptacije:

hala: Pr
Kat/Katnost:
ay 08 prodajni i uprawni dio: Pr + 1K
Dizalo: ne
Okolis: ureden, ograden, asfaltiran, zelenilo (dekorativno raslinje) u

zapustenom stanju

Parkirno mjesto:

parkiranje moguce na ozna¢enim mjestima uz zgradu

Pripadci:

ispodprosje¢no stanje i odrzavanje u odnosu na

Op¢i dojam: , ) N
P y gradevine/nekretnine u neposrednom okruzenju
na viSe mjesta u interijerima uoceni tragovi prodora
oborinskih voda iz krovnog dijela gradevine,
Razno: medutim funkcionalnost nije bitno smanjena, pa se

sanacija hidroizolacije i/ili kromnog pokrova, te uklanjanje
uru$enih dijelova stropova moze smatrati tehnicki
opravdanim
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Gradevinsko zemljiste:

OBILJEZJA
Vrsta zemljista: gradevinsko (prema prostornom planu)
Kategorija zemljista =

Prostorni plan uredenja Grada Dugog Sela

Uvjeti izgradnje: X. izmjene i dopune prostornog plana uredenja Grada Dugog Sela

- poslovnanamjena- K

Namjena (prema prostornom planu): | UPU LAZINA (nije donesen) *

Nacin koristenja ne koristi se

vec¢inom rawno, prirodna vegetacija (visoka, srednja i niska),

Vidljive karakteristike: }
neasfaltirano

Smjer pruzanja: sjever - jug (priblizno)
Navodnjavanje: -

Odvodnjavanje: -

Nasadi: -

Odrzavanje: neodrzavano
Infrastruktura: u blizini

Izvedene komunalije: nisu uocene
Formirana zona: ne

Katnost zate€enih gradevina: -

Legalnost zatecene gradevine: -

Godina izgradnje: -

Godina adaptacije: -

Prava i tereti koji utje€¢u na vrijednost -

POLOZAJNA OBILJEZJA

Pristup nekretnini: dobar

Prometna povezanost i infrastruktura: lokalna dvosmjerna asfaltirana prometnica

Okolis: poljoprivredne powrSine; wlo rijetka izgradenost
Parkirno mjesto: -

Utjecaj na okolis: uswojena pretpostavka da nema zagadenja podzemlja
DALJNJA OBILJEZJA

Stvarno koristenje: izvan funkcije i eksploatacije

Pripadci: -

Opci dojam: lo$

Razno: -

nije predmet ovog procjembenog elaborata:
- vrijednost privremenih i trajnih nasada
- izvori prirodnih mineralnih voda;
kemijske analize tla nisu vr§ene.

Napomene:
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15).

Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obratun komunalnog
doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

Gradevina:

tlocrtna korisna vrijednost
POSLOVNA GRADEVINA powr$ina | koeficijent povréi]ne B[EZ '[3;1/2

[m?] [m?]

PRIZEMLJE
autosalon 255,65 100 255,65
spremiste dijelova i stubiste 55,15 1,00 55,15
pomocni ulaz 518] 1,00 5,18
garderoba i sanitarne prostorije 15,25 1,00 15,25
prostor servisa 209,05] 1,00 209,05
isporuka automobila 23,40[ 1,00 23,40
autopraonica 77,10 1,00 77,10
spremiste 7,95 100 7,95
UKUPNO: 648,73 648,73
1. KAT
galerija 12,10 1,00 12,10
ured 12,25| 1,00 12,25
ured 12,25| 1,00 12,25
ured 28,10 1,00 28,10
€ajna kuhinja 2,85] 1,00 2,85
spremiste 2,85] 1,00 2,85
sanitarne prostorije 5,40 100 5,40
hodnik 9,60 1,00 9,60
ured 19,45| 1,00 19,45
spremiste dijelova i stubiste 59,35 1,00 59,35
UKUPNO: 164,20 164,20
SVEUKUPNO: | 81293 | 81293 | 894,22] 338116

Nazivi pojedinih prostorija preuzeti su iz dostavljene dokumentacije.

NAPOMENA:
Moguce razlike u povrS§inama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrsinu) izvatka mogu proizaéi iz izmjera
stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene odgovarajuéih koeficijenata propisanih Pravilnikom za korisnu vrijednost

povrsine (KVP), odnosno u ranijem razdoblju primjenom drugacijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

U daljnjim analizama koristit ¢e se podne, odnosno izmjerene povrsina (koje odgovaraju onima dostavljenim od strane narucitelja), te bruto
povrsine, i to radi kompatibilnosti s poredbenim nekretninama iz modula eNekretnine (tj. bez primjene koeficijenata za obracun korisnih

vrijednosti povrsina za poslovne prostore u poslovnim gradevinama, te gradevinama skladiSne / servisne / proizvodne namjene).

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 21




ALLEGRIAN d.o.o., Zaqgreb
Gradevinsko zemljiste:

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA KATASTARSKA EVIDENCIJA
NEEERLA POYRSINA PO\{RSINA POVRSINA [\ - o rhiNA POVRSINA

[jutro] [chv] [m?] [m?]

ZEMLJISTE ZEMLJISTE
zk.8. 15/1, zk.0. DUGO SELO I 3.521 |k.¢. 15/1, k.o. DUGO SELO II 3.521
zk.&. 15/3, zk.0. DUGO SELO I 1.487 |k.¢. 15/3, k.o. DUGO SELO Il 1.487
zk.6. 16, zk.0o. DUGO SELO Il 2.101 |k.¢. 16, k.o. DUGO SELO Il 2.101
UKUPNO: 0 0 7.109 |UKUPNO: 7.109

(PREDMET PROCJENE) SVEUKUPNO:

7.109

Procjena trziSne vrijednosti

nekretnine
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019. godine:

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast umjeren i
postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo pove¢ava. Smanjuju se makroekonomske neravnoteze,
uglavnhom zahvaljuju¢i pozitivnom gospodarskom okruzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni
gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, $to bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi
trebale biti usmjerene na oCuvanje pozitivnih kretanja na trziStu rada i stvaranje poslovnog okruZenja koje pogoduje
ulaganjima i veéem rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnhom zahvaljuju¢i snaznoj domacoj
potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna
potrodnja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i pla¢a ostvaruju vecéi raspolozZivi dohodak. Javna
su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izraZeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od
financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. OCekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti.
Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potroSnju u 2019. i 2020., ocekuje se da ¢e potroSnja kucanstava i
dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, oekuje se
da c¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javhom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskog razdoblja o¢ekuje povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogor$anja salda robne razmjene oCekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se

procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje
vjestina, istraZzivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utje€e niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i
infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u ZeljezniCkom sektoru.
Ulaganja u infrastrukturu nuzna su i radi poboljSanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lakSeg prijelaza na kruzno

gospodarstvo.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

TrziSte stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na trziste
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ o€ekivanom nastavku
rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim ftrziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna

makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog za otplate
(mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od pove¢anog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018.
porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzeéima iz djelatnosti
poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz
djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za

0,5% na godisnjoj razini) ponajprije pod utjecajem te€ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama.
Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato¢
znacajnom oporavku u posljednje dvije godine, opazeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom

razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godiSnjim) stopama veéima od 10%. Dinamiku
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cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu i na
jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i
na Jadran na godi$njoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske

cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

4.3. Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena
nekretnina

Grad Zagreh

Jadran == |ndeks cijena slambenih nekratnina — desno
. Dstaln Ukupno
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Napomena: Indzks cena stambenih nebretnina vzima w chair bvalilatime faklore pi standardiziranju stambenih jedinica.
|zaor: 2§

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna aktivnost fokusirana
je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti€¢no se smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je
tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize (Slika 4.5.). Opazeni
neujednaceni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnhost mjerena kupoprodajama
stanova i kuc¢a fokusirana je najve¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije tre¢ine svih kupoprodajnih
aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodi$njega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini
(Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godis$njoj
razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaéa jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u
srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manije.

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je
uvijek znatno nizi nego prije desetak godina

I Zagrel Sredna i istoéna Hrvatska
Jadran Sjpvema Hratsha == Bro fransakzija — desna
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Napomena: Indzks broja fransakeija odnosi s2 na kupoprdaje stanova ikuca. Padaci se odnose na prijavu poreza na
promet nebretning. Jadran cbulreada; Dubrovatko-nersteanshu, Istarsky, Litin-senisky, Spitsio-daimatinsky,
Sihensko-kninsky i Zadarsky fupansu. Sjevema Hovalska obuhvata: Fopivnitin-kridevaiiy, Krapinsh-zagorsiy,
Medimursky, Yaradinsky i Zagrebatiu Zupaniju. Sredignja i Isteéna Hrvalska obuhvata: Bjelvarsio-biaporsky,
Brosdsko-pasavsiu, Kafovatky, Dsjeéko-baranjsku, Pofesko-slavonshy, Prmersko-goransky, Sisatke-moskavatky,
Virovititio-pedravsiu i Vukovarske-srjzmsky Zupaniju,

Izver: D25 lizacun HNB-2]
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Unato€ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih fundamenata, iako se
jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove
povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Budu¢i da spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosje¢ne rate kredita i
raspolozivog dohotka kuc¢anstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosje¢ne nominalne neto plac¢e) blago
su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni jo$ uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji
mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti
stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina ku¢anstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i

demografska obiljezja.

Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad : " . S o -
razine utemeljene na dugorotnoj vrijednosti njihovih Slika 4.8. Rast cijena blago je pogorSao financijsku dostupnost
fundamenata stambenih nekretnina
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Napomena: Rata kredita odnosi s2 na prosjedan stambeni knedit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadrata po cgeni
rekvaningj u bom razdoblju (nja se mjen ind=isom cijena stambenh neketnina).

Izwor: D25 fizratun HNB-2)

Napomena: Metodelogiia izratuna opisana je u Financijsn] stabilnasti be. 18, Okvir 2. Odstupanja cijena stambeni
nekretning od inbrinzitne vriednosh u Hvatshaj.
|zveri: DZ5 {izrafun HNB-2]; HNE

Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trZiStu rada i uz nastavak drZzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus na ovom trziStu zna&ajno ¢e ovisiti o nastavku
pozivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog dohotka stanovniStva. Ograniavajuéi faktor koji bi mogao utjecati
na dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg
dijela populacije, koji i €ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih ku¢anstava
u Hrvatskoj), ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoro¢nih kredita potroSacima. U tim
okolnostima nije izgledno znacajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodrzivog rasta i bilo potencijalni rizik za oCuvanje financijske stabilnosti.

Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima.
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Izvor: Pregled trziSta nekretnina u RH:

Prema Pregledu trziSta nekretnina u RH, od 2019. godini, broj kupoprodajnih transakcija u 2019. godini, u odnosu na 2018.
godinu je veci za oko 6,5%, te je iznosio 111.673 (istih), a vrijednost prodanih nekretnina se povecala za oko 23 %, te
iznosi 39.829,6 milijuna HRK. ZabiljeZen je rast prodaje gotovo svih nekretnina.

Najveci broj transakcija u 2019. godini ¢ine poljoprivredna zemljiSta, a slijede stanovi i gradevinska zemljiSta. Najveca
ukupna vrijednost prodanih nekretnina je u stanovima, a slijede gradevinska zemljista i obiteljske kuce.
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U odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (BDP), transakcije nekretnina su €inile oko 10% BDP-a, $§to je rast oko 1,5 %
u odnosu na prethodnu godinu. Pocetkom 2020. godine , odnosno poc¢etkom utjecaja corona virusa, vrijednosti stambenih
nekretnina i dalje rastu, ali smanjenim stopama rasta, a broj transakcija je smanjen. Takoder, utjecaj potresa u Zagrebu u
03.2020. godini je utjecao na trziSte stanova u centru Zagreba, odnosno broj transakcija starogradnje u centru je

zanemariv.

Vecina transakcija stambenih nekretnina financirana je od strane poslovnih banaka. Za vrijeme COVID-19, banke se
suoCavaju s dva trenda. Prvi trend je uvodenje moratorija na kredite, koje je zatraZilo oko 40-tak tisu¢a gradana, dok ih je
oko pola odobreno. Osim moratorija, banke su zapoCele zaoStravati kreditne uvjete, te kreditnu sposobnost racunaju
sukladno ovrSnom zakonu, a u kreditnu sposobnost nisu uracunati dodatci na plac¢u (terenski rad, naknada za prijevoz i sl.).
Broj dugoro¢nih najmova se povecava, dok se broj kratkoro€nih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
sliénim okvirima kao i prije pandemije corona virusa, zbog velike potraznje za poslovnim prostorima, a osobito uredskim

prostorima. Nepopunjenost uredskih zgrada je vrlo mala, te se kre¢e na razini do 5%.

Utjecaj pandemije corona virusa na turisticku sezonu je znacajan, Sto je rezultiralo ukupnim padom od oko 50% dolazaka,.
Buduc¢i da viSe od 20% BDP-a ovisi o turistickom sektoru, predvida se pad BDP-a od 9,4% za 2020. godinu, te povec¢anje
oko 6,1% za 2021. godinu.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopéenja i Statisticka izvjesS¢a, od 12.04.2021. godine

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u ¢etvrtom tromjesecju 2020. u odnosu na trece
tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 2,5%. U odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su

viSe za 6,4%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 7,7%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za 2,0%, a u odnosu na Cetvrto
tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 0,2%. Cijene postojec¢ih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u

prosjeku su viSe za 3,1%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 7,3%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2020. u odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad
Zagreb viSe za 3,1%, za Jadran za 0,6% i za Ostalo za 5,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2019. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 5,9%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 8,9%.
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili

metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge

okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Pri procjeni trZiSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih
gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izra€unu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNA GRADEVINA s pripadaju¢im zemljiStem, svrha koje je stvaranje prihoda, pa je kao
metoda procjene trziSne vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.

Predmetna nekretnina je NEIZGRAPENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti
nekretnina odabrana POREDBENA METODA buduci da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima

pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim internet stranicama nadleZznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivha aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a ¢iji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci
kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim

pravilnicima.

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, uklju€ujuéi i lokaciju, odabrane su poredbene

nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod
za statistiku:

postojedi

stambeni
Tromjesecje jeki objekii
Existing

Quarter J dwellings
2012 a1 111,36 11541 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 10443 104,62
2013. a1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60'
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014, a1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24'
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 10347
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20'
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 9347 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,43 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. a1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21'
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 10546 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31'
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127 61 119,45
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
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Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom gradevinom. Stoga su u
daljnim analizama za zakupe predmetne gradevine obradeni podaci iz poredivih podrucja, odnosno gradova, te cjenovnih
blokova gdje su adekvatne transakcije evidentirane u eNekreninama.
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
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Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema dovoljno pogodnih transakcija koje se mogu smatrati poredive s predmetnom zemljiStem. Stoga su u daljnim
analizama obradeni podaci iz onih dijelova grada Karlovca, odnosno cjenovnih blokova gdje su adekvatne transakcije
evidentirane u eNekreninama (kupoprodaje gradevinskog zemljiSta slicne namjene).
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| IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

POSLOVNA GRADPEVINA i GRADEVINSKO ZEMLJISTE (k.&. 15/1, 15/3, 16, k.0. DUGO SELO I)

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (k.€. 15/3, 16, k.o. DUGO SELO I

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . R katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednov anja Cjenov ni blok e Vrsta Namjena Kis .
Cestica [m?3 zemljista
DUGO SELO - KE. 15/3 8 16 Neizgradeno
21.04.2021. POSLOVNO ko. DUGO SELO I gradev.llrjsko 3.588 K; (BRY) - 1l
zemljiste
(1.487+2.101)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cijenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna . Mjera koristenja )
transakcije kupoprodajnog cijena PovrSina Namjena radevinskog Kategoriia
DUGO SELO - m? 9 zemljista
(ID ZKC) POSLOVNO ugov ora [€/m? zemljista
1321311 BOZJAKOVINA - Gospobal  29.09.2020. 9,66 2.410 K - |
1132275 BOZJAKOVINA - Gospobal  02.02.2018. 11,05 15.000 - |
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3| 21.10.2020. 10,00 8.592 K - |
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Nadnev ak
Redni broj . Kupoprodajna Bazni indeks na . Meduv remenski
transakcije sklapanja cijena dan sklapanja Bazni indeks na Korekcijski faktor |izjednaena cijena
DUGO SELO - kupoprodajnog X dan vrednov anja
(ID ZKC) POSLOVNO [€/m? kupoprodaje [€/m?
ugov ora
1321311 BOZJAKOVINA - Gospopal  29.09.2020. 9,66 113,35 1,05 10,18
1132275 BOZJAKOVINA - Gospobal  02.02.2018. 11,05 99,57 119,45 1,20 13,25
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 | 21.10.2020. 10,00 119,45 1,00 10,00
1ZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
. . Indeks Indeks Meduv remenski i
Redni broj Cjenavni biok Datum sklapanja | Meduvremenski razvijenosti razvijenosti prema indeksu
transakcije DUGO SELO - kupoprodajnog | iziednacena cijena lokacije lokacije Korekcijski faktor razv ijenosti
(ID ZKC) POSLOVNO ugov ora [€/m? poredbenih predmetne iziednac¢ena cijena
nekretnina nekretnine [€/m?)
1321311 BOZJAKOVINA - Gospopa|  29.09.2020. 10,18 99,690 1,07 10,89
1132275 BOZJAKOVINA - cospops  02.02.2018. 13,25 99,690 106,639 1,07 14,18
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 | 21.10.2020. 10,00 100,384 1,06 10,62
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj .. Meduv remenski Kis Kis - dijelom
" Povrsina L . " . - Koeficijent za ) .
transakcije > iziednacena cijena poredbenih procijenjivane . ) interkv alitativno
DUGO SELO - [m? A . ) preracunavanje |._. M N
(ID ZKC) POSLOVNO [€/m7] nekretnina nekretnine iziednacena cijena
[€/m?]
1321311 BOZJAKOVINA - GOSPODA! 2.410 10,89 - 1,00 10,89
1132275 BOZJAKOVINA - GOSPODA 15.000 14,18 - - 1,00 14,18
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 8.592 10,62 - 1,00 10,62
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljeZja nekretnine Kpo
transakcije ik i veli&i i i i icii
(1D ZKC) DUGO SELO - Mikrolokacija Oblik i veli¢ina Konfiguracija Infrastruktura Opéi dojam Ukupni lk.oewf|cuent
POSLOVNO parcele terena obiljezja
1321311 BOZJAKOVINA - GosPoDA = 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
1132275 BOZJAKOVINA - GosPoDA =Y 1,00 =» 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 =2 1,00 = 1,00 = 1,00 =: 1,00 =3 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjedna¢enja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosjetan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se naCin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeu na vrijednost nekretnine.
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Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacenja:

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA
iskljuSuje znagajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika
Redi bro Cjenov ni blok Medu;/'!'elmensm i Meduvr;emenskl i Relativ no Aosolut Cvadrat
‘ € mk rf)] int kuel(')tmt' Ukupni koeficijent | ¢ pko ’)Iin(:, odstupanje od 4 fsou'no d dvta ra-
ransakcije DUGO SELO - .I.n erl \ial al |\l/-no obiljezia .|-n erl \‘I'al al |\./. no prosjeka ods upe_mje ol ods upan_]a
(ID ZKC) POSLOVNO iziednacena cijena iziednacena cijena o prosjeka (apsolutnih)
[%]
[€/m?] [€/m?
1321311 BOZJAKOVINA - GOSPODA 10,89 1,00 10,89 8,48% 1,01 1,02
1132275 BOZJAKOVINA - GOSPODA 14,18 1,00 14,18 19,17% 2,28 5,20
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 10,62 1,00 10,62 10,69% 1,27 1,62
suma 35,68 7,84
prosjek 11,89 2,61
standardno odstupanje 1,62 13,59%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 3,23
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok Meduv remenski i . Jedini¢na
S A UceSée u . B
Redni broj potpuno Odstupanje od . Ponderirana vrijednost
p . o . kona¢nom " o
transakcije DUGO SELO - interkv alitativno prosjeka Rezultat vrijednost procjenjivanog
(ID ZKC) iziednagena cijena [%] rezultatu [€/m?] zemljista
POSLOVNO [%]
[€/m?] [€/m?
1321311 BOZJAKOVINA - GOSPODA 10,89 8,48% 33% 3,63
1132275 BOZJAKOVINA - GOSPODA 14,18 19,17% zadovoljava! 33% 4,73 11,89
1332687 RUGVICA - TRGOVACKO 3 10,62 10,69% 33% 3,54
suma 100%

Procjena trzisne vrijednosti

nekretnine
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Budu¢i da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAV ANJE DAL JNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za prera¢unav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme ¢ekanja | Sluznost vodova Kategorija vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,40
11,89 7,14
0,60
Jedini¢na vrijednost zemljiSta po procjeniiznosi : 714 €m?
54,00 kn/m?
Vrijednost zemljista : 25.607 €
193.756 kn
Vrijednost zemljiSta (zaokruzeno) : 194.000 kn
PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADN]JU
Kategorije zemlji§ta Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
1I 50 — 80%
11 25 - 60%

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.
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POSLOVNA GRADEVINA s pripadaju¢im zemljiStem (k.¢. 15/1, k.o. DUGO SELO II)

1ZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Povrsina L.
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog prostora Polozaj poslovnog Namjena Opce stanje
prostora
[m?
DUGO SELO - Zagrebacka ulica, Pr; i .
21.04.2021. POSLOVNO Dugo Selo br. 223 812,93 Pr+ 1K poslovna ispodprosje¢no
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugovoreni zakup Povrsina .
transakcije ugov ora o zakupu /najam poslov nog prostora Polozaj poslovnog Namjena Opce stanje
DUGO SELO - . prostora
(ID ZKC) POSLOVNO /najmu [€/m? [m?
1208341  [zeten BruEs -Posiovy  15.12.2019. 2,42 139,00 Pr poslovna prosjedno
1020379 PETRINJA |- MJESOVITO S 12.12.2018. 2,87 94,00 Pr poslovna prosjeno
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSKS ~ 15.04.2018. 3,02 2.262,00 Pr poslovna prosje¢no
1ZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
Ci i blok Indek . " Indeks Jedini¢na cijena
Redni broj Jenovni blo Datum sklapanja | Ugovoreni zakup ndexs razv ue'nos. : razvijenosti zakupa/najma
N . lokalnog okruZenja . Lo . M
transakcije DUGO SELO - ugov ora 0 zakupu /najam poredbenih lokalnog okruzenja | Korekcijski faktor | iziedna¢ena prema
ID ZKC Inaj dmet indek ij ti
( ) POSLOVNO najmu [€&/m? nekretnina predmetne indeksu razvijenosti
nekretnine [€/m?
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVN - 15.12.2019. 2,42 102,249 1,04 2,52
1020379 PETRINJA |- MJESOVITO S 12.12.2018. 2,87 98,690 106,639 1,08 3,11
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSK(  15.04.2018. 3,02 108,378 0,98 2,97
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE
; ; Bazni indek Med ki
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup azni indeks .na . - ° U\iremer‘l's I
N R dan sklapanja Bazni indeks na L iziednacena cijena
transakcije ugov ora o zakupu /najam . Korekcijski faktor .
DUGO SELO - i ugovora o dan vrednov anja zakupa/najma
(ID ZKC) /najmu [€/m? }
POSLOVNO zakupu/najmu [€/m?
1208341 zELENI BRIEG - Poslowy  15.12.20109. 2,52 109,64 1,09 2,75
1020379 PETRINJAT-MUESOVITO S 12.12.2018. 3,11 102,00 119,45 1,17 3,64
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSK(  15.04.2018. 2,97 98,94 1,21 3,58
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preracuv anje
Redni broj .. , ) -
transakcije DUGO SELO - Mikolokaci Polct)z:fu u.zlgradl Vrsta zgrade Onte stant Tlocrtni oblik i Ukupn|'koef|cut.ent
(ID ZKC) POSLOVNO iKrolokacia (¢ ?Za’ 12108, (stara, moderna,...) pee stanje zonirana pov rina preracunavanja
pristup,...) [kl
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVN| 5% 1,00 =5 1,00 =5 1,00 =] 1,00 =53 1,00 1,00
1020379 PETRINA |- MIESOVITO 23 1,00 = 1,00 =5 1,00 =» 1,00 =53 1,00 1,00
1004103 KURILOVEC - GRADEVINSK(EE 1,00 =3 1,00 =3 1,00 3] 1,00 =5 1,00 1,00
sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
nekretnine 36
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se naCin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeu na vrijednost nekretnine.
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Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacenja:

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

iskljuSuje znagajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika

i i Meduv remenski Meduvremenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - . " Ukupni koeficijent | interkv alitativno . P . .
. iziednacena cijena . ) . N N odstupanje od odstupanje od Kvadrat odstupanja
transakcije . preratunavanja | iziednacena cijena . . .
(ID ZKC) DUGO SELO - zakupa/najma k] akupa/naima prosjeka prosjeka (apsolutnih)
zaku|
POSLOVNO [€/m? v painaj (%] [€/m?
[€/m7]
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLON 2,75 1,00 2,75 20,00% 0,57 0,33
1020379 PETRINJA | - MJESOVITO § 3,64 1,00 3,64 9,45% 0,31 0,10
1004103 KURILOVEC - GRAPEVINSK 3,58 1,00 3,58 7,81% 0,26 0,07
suma 9,97 0,49
prosjek 3,32 0,16
standardno odstupanje 0,41 12,22%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 0,81
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduv remenski i Relativ no Kontrola UceSce u
Redni broj Cienov ni blok interkv alitativno . . N Ponderirana Jedini¢na vrijednost
N . . . odstupanje od odstupanja konaénom N X
transakcije iziednacena cijena . vrijednost zakupa/najma
D ZKC DUGO SELO - Kupa/nai prosjeka (Clanak 4 rezultatu €/m?) em?
( ) |posLovNO zakupa/najma [%] Pravilinika) [%] [€&/m [&/m
[€/m?
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVN 2,75 20,00% 33% 0,92
1020379 PETRINJA | - MJESOVITO § 3,64 9,45% zadovoljava! 33% 1,21 3,32
1004103 KURILOVEC - GRADEVINSK( 3,58 7,81% 33% 1,19
kontrola 100%
38
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Budu¢i da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/m?] Korigirana
vrijednost . . . gradevinski _ ukupna. vrijednost
stanje odrzav anja | gradevinske Stete . zastarjelost dovrsenost odstupanja
poprav ci
3,32 3,32
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Trzidna vrijednost
zakupa/najma
[€/m?
3,32
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima iz modula eNekretnine).
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 39




ALLEGRIAN d. o.o.
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ODABIR KAMATNE STOPE NA NEKRETNINE (stope kapitalizacije)

Pravilnik, PRILOG 13.:

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA
NEKRETNINE
(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima)
Stambena namjena:

obiteljske kuée 2,0 - 3,0%
vifestambene zgrade 3,0 - 5,0%
Poslovna namjena:

poslovni prostori 45 - 6,0%
poslovne zgrade 5,0 — 6,0%
trgovatki centri 5,0 - 6,0%
robne kuce 5,5 - 6,5%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
iajima, s novouredenim prostorima:

stanovi 4,0%
uredi 5,0%
lokali 5,5%
robne kuce 5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-
dataka

prema poloiaju nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ograniéeni rizici -0,5 do -1,0 %
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici 0,0%

lod do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

PRILOG 13.

javne garaie 6,0 - 7,0%
skladisne hale 6,0 - 7,0%
benzinske crpke 6.5 - 8,0%
logisticki centri 6,5 - 8,0%
proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
Posebna namjena:

hoteli 6,0 - 7,0%
gastronomija 6,0 - 7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 - 7,0%
Klinike 6,5 - 7,5%
sport, rekreacija, zabava 7,0 - 8,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

naroito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narodito loda do +1,0%
gospodarska situacija:

naroito dobra do -0,5%
prosjeéna 0,0%
narocito loda do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uotljiv do -1,0%
visok do -2,0%

Sukladno navedenom PRILOGU 13. obabrana je sljede¢a kamatna stopa na nekretnine:

Poslovha namjena:
poslovne zgrade
6,00%
skladi$ne hale
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih podataka
prema poloZaju nekretnine: 0,25%
kvaliteta gradevine 0,25%
gospodarska situacija: 0,25%
razvojni potencijal nekretnine: 0,00%
Ukupno: 6,75%

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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ALLEGRIAN d. oo, Zagrehb
IZRACUN UKUPNOG PRIHODA
PO\I/ rSina Tréigna v rijednost Zakupnina/Najamnina [€]
poslovnog zakupa/najma
prostora [€/m? mjeseéna godisnja
[m?
812,93 3,32 2.701 32.411
812,93 3,32 2.701 32411
1ZRACUN CISTOG PRIHODA
Tro$kovi gospodarenja e . . X .. o
- - - - — - Ukupni tro§kovi gospodarenja Cisti godisnji
Troslfov.| Tr?SkOV,I RIZII,( QUb,tlka Pogonski troskovi nekretninom prihod
uprav ljanja odrzav anja najamnine
[% prihoda] [€/m?] [% prihoda] [€/m? [€] [€]
2,5% 4,0 7,0% 2,0 7.957 | 25% 24.454
IZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE
. - e " X Vrijednost Ukar?aéivar']je Dio prihoda koji
Povrsina zemljista Jedini¢na v rijednosti . Kamatna stopa na vrijednosti
zemljista . otpada na zgradu
[m? [€/m?) nekretnine zemljista
[€] [€]
(€]
3.521,00 7,14 25.128 6,75% 1.696 22.758
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjene 2021 g.
Godina izgradnje / prosje¢na starost 2003 g.
Starost zgrade G 18 god Pravilnik, PRILOG 10.: FK Matrica
OVK 60 god A 2,5
Relativ na starost Rs=G/OVK 0,30 30% B 2,5
Faktor koridtenja FK 2,5 C 2,0
OO0OVK 56% 34 god
Stopa kapitalizacije 6,75%
Multiplikator 13,16
Kapitalizirani €isti godisnji prihod 299.605 €
Vrijednost zemljiSta 25.128 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 324733 €
poredbeni pokazatelj 399,46 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja [€/m?]
jediniéna Ukupna TrziSna vrijednost
vrijednost stanje odrzav anja | gradevinske Stete gradevms.kl zastarjelost dov r§enost odstupanja [€l
[€/m? poprav ci
399 0 35 0 0 0 364 296.280
[TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 296.280 € |
2.241.856 kn
zaokruzeno: [ 2.240.000  kn |

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

Primjenjeni su troSkovi gospodarenja nekretninom sukladno predavanju Prihodovna metoda s ra€unskim primjerima,
str. 6, kao dio Struénog seminara o procjeni vrijednosti nekretnina (MGPIU, 10.2017.godine).

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti nekretnine.
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ALLEGRIAN d o.o0.,

Zagreb

ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢énom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecom travnjem 2021. godine, iznosi:

. - vrijednost
nekretnina il (zaokruzeno)
k.€. 15/1, k.o. DUGO SELO Il 2.241.856 kn 296.280 € 2.240.000 kn
k.€. 15/3, k.o. DUGO SELO Il 80.300 kn 10.612 € 80.300 kn
k.¢. 16, k.o.DUGO SELOII 113.456 kn 14.994 € 113.000 kn
sveukupno: 2.435.612 kn 321.887 € | 2.430.000 kn

ZaokruZivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

1€ =7,566672 kn (prema srednjem te€aju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske

alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli¢nim

uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa DSZ-a).

Zagreb, travanj 2021.

Za ALLEGRIAN d.o.o.
Broj: 4 Su — 884/18 - Zupanijski sud

Izradio:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su — 162/13 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su — 117/13 - Trgovacki sud

Procjena trziSne vrijednosti nek

retnine
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestacenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 884/18, od 26.06.2018. godine, sukladno &1.9, st
(2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo
kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano uz procjenu

vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o na8em zaklju€ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.0.

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.
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, Zaqgreb

Prilozi

- Prilog 1 - Izvadak iz zemljiSne knjige

- Prilog 2 — Posjedovni list
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Prilog 1 — lzvadak iz zemljiSne knjige

gpae NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 15.04.2021. 23:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 308048, DUGO SELO Il Broj ZK uloska: 537

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11456/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zer:ljlsta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. 15/1 ZGRADA, ORANICA | DVORISTE U DUGOM SELU, 3521
ZAGREBACKA ULICA
2. 15/3 ORANICA LAZINE 1487
3. 16 ORANICA LAZINE 2101
UKUPNO: 7109
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Primljeno: 15.04.2004. Broj Z-593/04
11 Zabiliezeno je da upisu objekta na ¢kbr. 15/1 u A ne prilezi uporabna dozvola sukladno él. 141 st. 3. ZABILIEZBA
ZOG-a (NN 175/03).
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

2.1 kao prethodni viasnik do namirenja trazbine u iznosima od 1.000.000,00 kuna, 770.000,00 EUR,
500.000,00 kuna i 1.650.000,00 kuna, spp.

2. Vlasnicki dio: 1/1
AUTO KUGA CULAK D.0.0., LUKA 349, VRBOVEC

2.1 kao potoniji vlasnik do namirenja trazbine u iznosima od 1.000.000,00 kuna, 770.000,00 EUR,
500.000,00 kuna i 1.650.000,00 kuna, spp.

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 PRIMLJENQ: 16. travnja 2007. Z-915/07 DODATNI IZNOS

Na temelju Ugovora o izdavanju garancije br. 011-58002452 sa sporazumom ¢ osiguranju
novéane trazbine od 12. 04. 2007.g. solemniziranog kod javnog biljeznika Lisonek llinke iz Zagreba,
Trg Hrvatskih Velikana 4 pod posl. br. OV-7213/07 dana 12. travnja 2007.g. zabiljeZzena je dodatna
novéana trazbina na ve¢ prenesenom vlasnistvu nekretnine fiduc. viasnika Hypo Alpe-Adria-Bank
d.d., Zagreb, Koturadka 47 za iznos od 3.000.000,00 KN (trimilijunakuna) spp

1.2 €ini se vidljivom zabiljezba zabrane optereé¢enja bez suglasnosti banke

ZemljisnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.04.2021. 08:35:37 Stranica: 1
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcéina: 308048, DUGO SELO Il Broj ZK uloska: 537
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Primljeno: 20.06.2008. Z-1387/08 ZABILJEZBA

Na temelju solemnizirancg Aneksa br. 7 sa Sporazumom o osiguranju nové. trazbine uz ug. o
kreditu br. 1433/02 od 15.06.2008. zabiljezuje se dodatna trazbina u iznosu 500.000,00 kn,uvec¢ano
za ug. kamatu, zateznu kamatu te spp, na ve¢ prenesenom vlasnistvu fiduc. vl. Hypo Alpe-Adria-
Bank d.d.

2.2 ¢ini se vidljivim zabiljezba zabrane opterecenja hez suglasnosti banke

3.1 Primljeno: 20.06.2008. Z-1383/08

Na temelju Aneksa br. | sa sporazumom o osig. nové. trazbine uz ug. o izdavanju garancije br. 011-
58002452 od 15.06.2008. zabiljezena je dodatna novéana trazbina na ve¢ prenesenom vlasnistvu
nekr. fiduc. vl. Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za iznos od 2.000.000,00 kn uve¢ano za ug. kamatu,
zateznu kamatu, te spp

ZABILJEZBA

3.2 ¢&ini se vidljivim zabiljezba zabrane optereé¢enja bez suglasnosti banke

4.1 Zaprimljeno 26.09.2014. broj Z-2059/14

Na temelju Ugovora o ustupu trazbine od 15. svibnja 2014, i Izvoda stanja duga Auto kuée Culak d.
0.0, p.p., Vrbovec 349/A, 10296 Luka, OIB: 33516436900, od 31.03.2014, na dan 31.03.2014,
solemniziranih kod javnog bilje2nika Mladena Jezek iz Zagreba, Sostari¢eva 10, dana 15.05.2014,
pod poslovnim brojem OV-1189/14-2, Prijedloga za upis prijenosa vlasnistva prenesenog radi
osiguranja trazbine H-ABDUCOQ d.o.0., Zagreb, Slavonska avenija 6A, OIB: 13667298928 od 25.
rujna 2014, Punomoc¢i GR-332/2014 od 03.04.2014, Ounomodi od 14.05.2014, Punomoéi od 12.
kolovoza 2014, i drugim ispravama a temeljem ¢&lanka 319., u vezi s élankom 297. Stavak 2.,
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i élanka 81. Zakona o obveznim odnosima,
UKNJIZUJE SE PRIJENOS FIDUCIJARNOG PRAVA VLASNISTVA prenesenog radi osiguranja
trazbine (radi ustupa trazbine) na nekretnine (Cedenta), HYPO ALPE-ADRIA-BANK d.d., Zagreb,
Slavonska avenija 6, OIB: 14036333877 u A (u zemljisnoj knjizi upisanog kao Hypo Alpe-Adria-
bank d.d., Koturaska 47, Zagreb), u 1/1 udio, kao prethodnog vlasnika do namirenja trazbine u
iznosima od 1.000.000,00 kuna, 770.000,00 EUR, 500.000,00 kuna i 1.650.000,00 kuna, spp., za
korist: H-ABDUCO d.o.o., Zagreb, Slavonska avenija 86A, OIB: 13667298928, u 1/1 udio (kao
Cesionara), koji i dalje ostaje uknjizen kao prethodni viasnik do namirenja trazbine u iznosima od
1.000.000,00 kuna, 770.000,00 EUR, 500.000,00 kuna i 1.650.000,00 kuna, spp., sa upisanim
sljedeéim zabiljezbama-kao dodatnim novéanim trazbinama upisanim pod poslovnim brojevima Z-
915/07, Z-1387/08 i Z-1393/08

PRIJENOS
VLASNISTVA RADI
USTUPA TRAZBINE

5.1 Zaprimljeno 26.10.2020.g. pod brojem Z-11456/2020 ZABILJEZBA
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, 4 ST-206/20-7 16.10.2020
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 PRIMLJENO:16. travnja 2007. Z-915/07
Na temelju Ugovora o izdavanju garancije br. 011-58002452 sa sporazumom ©
osiguranju novéane trazbine od 12. 04. 2007.9. solemniziranog kod javnog
biljeznika Lisonek llinke iz Zagreba, Trg Hrvatskih Velikana 4 pod pos. br. OV-
7213/07 dana 12. travnja 2007.g. zabiljeZzena je zabrana optere¢enja bez
suglasnosti banke.
2.
Zemljsnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.04.2021. 08:35:37 Stranica: 2
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ALLEGR

| AN d.o.o., Zagreb

Prilog 2 — Posjedovni list

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNIURED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

Stanje na dan: 18.04.2021. 22:48

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: DUGO SELO IT (Mbr. 308048)

Posjedovni list: 1269

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
/1 HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D.. FIDUCIJARNI VLASNIK. KOTURASKA 47. 10000
ZAGREB (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
e | Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povisina/ Broi Posebni
o | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 ’ D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade B - rezimi
151 ZAGREBACKA UL. 3521 1
1 ZGRADA 684
DVORISTE 2289
ORANICA 548
15/3 LAZINE 1487 1
ORANICA 1487
16 LAZINE 2101 1
ORANICA 2101

Ukupna povrsina katastarskih cestica

7109

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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