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84-2024
Procjena vrijednosti nekretnine

Prelog, Hrupine 9 .

zk.¢.br. 127Q/24/2, k.o. Prelog
k.¢.br. 4057/10, k.o. Prelog

2.314,05 m? - ukupna neto korisna plostina kompleksa
2.863,18 m? — ukupna bruto plostina kompleksa

10.043 m?
Provodenje steCajnog postupka
Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu

Stanje je uskladeno

Legalna nekretnina

3. gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
KASPAR PAPIR D.0.O. U STECAJU
HRUPINE 9

40323 PRELOG

OIB: 51965705632

KASPAR PAPIR D.0.0. U STECAJU, OIB: 51965705632,
HRUPINE 9,40323 P

1.650.000,00 EUR

8.3.2024.
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< RJESENJE O IMENOVAN]JU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU .
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljace 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odiudujuéi povedom zahtjeva Tomislava Perkovica. na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona
o sudovima {"Narodne Novine" br. 28/13, 33/15. 82/15. 82/16, 67/18, 126/19) u vez s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Tomislav Perkovié (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagrcba, KaZiéeva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vieitakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢. podnio je zahtjcv za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nckretnina. kojem zahtjevu je priloZzio dokumente
propisane ¢, 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,

Nakon Sto je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANSE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE -

Vjeran Blazekovi¢ |
/
O tome obavijest;
1. Tomislav Perkovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3
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% POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljede¢i propisi i stru¢na literatura:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

"  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19) ‘

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

= Zakon o vlasnistvu i drugim styarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon o zemlji3nim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

®* Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

= Prostorni plan uredenja opéine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[S0 98:36.2002 Povr3ine i zapremine zgrada

= Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim stranicama
Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige
Baukosten (TroSkovi gradnje 2016.), Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

* Pokazatelji operativnih trodkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Majcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

" W.Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstiicken, 6 ur., Kéln: Bundesanzeiger
Verlag, 2010.

* Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih
stanova”

= VaZecigradevinski normativi i propisi u RH

= Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske
unije (05.01.2018.)
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% ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvr$ena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
industrijskog kompleksa, ukupne neto korisne plostine 2.314,05 m?, odnosno ukupne bruto
plostine 2.863,18 m?, a koji se nalazi u Prelogu, na adresi Hrupine 9.

Dan vrednovanja: 8.3.2024.
Dan kakvoce: 8.3.2024.

Predmet procjene

| 8191

| 1270/24/2

| Prelog

| 4057710

| Prelog

I DVORISTE
SKLADISTE
INDUSTRIJSKA ZGRADA, Prelog, HRUPINE 9

| 2.314,05 m? - ukupna neto korisna ploitina kompleksa
| 2.863,18 m? — ukupna bruto plostina kompleksa

KASPAR PAPIR D.0.0. U STECAJU, OIB: 51965705632, HRUPINE
| 9,40323 PRELOG

i | Vidljivo iz prilozenog zk. izvatka.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom Cestica (preko zemljisne knjige i katastra) utvrdeno je da katastarska ¢estica
br. 4057/10, k.o. Prelog, odgovara zemljidnoknjiznoj Cestici br. 1270/24/2, k.o. Prelog.

5
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% OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je industrijski kompleks, ukupne neto korisne plostine 2.314,05 m?
odnosno ukupne bruto plotine 2.863,18 m?, a koji se nalazi u Prelogu, na adresi Hrupine 9.

’

Nekretnina je okruzena poslovnim/proizvodnim zgradama i komplekSima, a nalazi se u
gospodarskoj zoni Prelog - sjever. Ulica u kojoj se nekretnina nalazt je asfaltirana i
komunalno opremljena, a udaljenost od centra grada iznosi oko 2 km.
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5.

m A

izvor: www.maps.google.com

srediste grada .I X

pjesacka zona X
parkiralisni prostor X
infrastruktura
prometna povezanost

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima. Svi sadrzaji potrebni za Zivot i poslovanje nalaze se u
gradu Prelogu. Predmetna nekreinina okruzena je poslovnim/proizvodnim zgradama i
kompleksima. Okolna infrastruktura je dobra. Parkiranje je moguce na predmetnoj parceli.

7
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<+ OCEVID

Oc¢evidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rije¢ o industrijskom- kompleksu, ukupne
neto korisne plostine 2.314,05 m?, odnosno ukupne bruto plostine 2.863,18 m’, a koji se
nalazi u Prelogu, na adresi Hrupine 9.

Predmetni industrijski kompleks sastoji se od industrijske zgrade i skladita. Industrijsku
zgradu ¢ine prizemna proizvodna hala u kojoj je smjesten proizvodni pogon te aneks
katnosti prizemlje i kat. U prizemlju- aneksa nalaze se ured, garderobe sa sanitarnim
prostorijama, kuhinja s blagovaonicom, hodnik sa stubistem, vjetrobran, spremista,
laboratorij, kotlovnica i skladidte, a na katu aneksa uredi, ¢ajna kuhinja, garderobe sa
sanitarnim prostorijama, hodnik, galerija sa stubitem, arhiv i centralni server. Vertikalna
komunikacija unutar aneksa odvija se dvokrakim ab stubistem.

Predmetna nekretnina zatecena je u vrlo dobrom stanju te se koristi u punom kapacitetu.

Predmetno zemljiste sastoji se od jedne katastarske, odnosno zemljidnoknjizne cestice,
ukupne plostine 10.043 m?. Parcela je trapeznog oblika, izduzena u smjeru jugozapad-
sjeveroistok, a teren parcele je ravan. Parcela je ogradena industrijskom ogradom. Parkirno-
manipulativne povrine oko poslovne zgrade su asfaltirane, dok je preostali dio predmetne
Cestice prekriven travom te na istom, s obzirom na veli¢inu, postoji potencijal za dodatnu
izgradnju.

Nekretnina se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okruzZena je je
poslovnim/proizvodnim zgradama i kompleksima. Parkiranje je moguce na predmetnoj
parceli.

Napomena: razni uredaji unutar objekta te strojarska i ostala oprema
industrijskog kompleksa, a koji nisu trajno vezani / ugradeni u objekt, odnosno u
gradevinskom smislu ne ¢ine jedinstvenu, neodvojivu i funkcionalnu cjelinu
predmetne nekretnine, nisu predmet ove procjene.
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Fotodokumentacija
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< KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnina.utvrdena su sljedeca obiljeZja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljista:
katnost: :
orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:

procelje:

kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:

industrijska zgrada
industrijska zgrada katnosti prizemlje i kat

1.254,96 m? - ukupna neto korisna plostina industrijske zgrade
1.698,18 m? —«ukupna bruto plostina industrijske zgrade

10.043 m?

pr + kat

trostrano

2014. godine

vrlo dobro

srednji standard opremanja

djelomi¢no armiranobetonski trakasti, djelomi¢no temelji samci
povezani temeljnim gredama

proizvodna hala - izvedena kao montazna, predgotovljena
armiranobetonska sa ispunom od montaznih fasadnih termo
panela;

aneks - zidovi zidani blok opekom sa ukrutom od horizontalnih i
vertiklanih ab serklaza

armiranobetonska ploca (aneks)
zidani

hala - fasadni termoizolirani paneli na hali
aneks - termo fasada

hala - sekundarni prednapregnuti uzduzni ab nosaci, Celi¢na
potkonstrukcija sa pokrovom od termoizoliranih panela

aneks - ravan, neprohodan krov, ab ploca

aneks - ozbukano, obojano, oblozeni keramikom u kuhinjama i
sanitarnim prostorijama

aneks - pusteni strop, obojano

12
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podne obloge:

prozori:

vrata:

instalacije:

energetski razred:

oneciscenje:

Elaborat br. 84-2024
Industrijski kompleks, Prelog, Hrupine 9

hala - industrijski pod
aneks - parket, keramicke plocice

hala - alu sa izo staklom .
aneks - PVC sa izo staklom

hala - velikoplo3na rolo vrata sa automatskim podizanjem
aneks - drvena, furnirana ‘

elektricna energija; vodovod, kanalizacija, plin, telefon, grijanje hale
pomocu stropnih grijalica, grijanje i hladenje aneksa pomocu
toplinske pumpe, ventilacija, vatrodojava, hidrantska mreza i alarm
sustav

nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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vrsta nekretnine:
opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljiSta:
katnost:
orijentacija:
godina gradenja-:
stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:

kroviste:

podne obloge:
prozori:
vrata:

instalacije:

energetski razred:

oneciscenje:

Elaborat br. 84-2024
Industrijski kompleks, Prelog, Hrupine 9

skladiste
prizemna skladi3na hala .

1.059,09 m? - ukupna neto korisna plostina kompleksa
1.165,00 m? - ukupna bruto plostina kompleksa

10.043 m?

prizemlje /u ;redskom dijelu prizemlje + kat
trostrano

2019. godine

vrlo dobro

srednji standard opremanja

djelomi¢no armiranobetonski trakasti, djelomi¢no temelji samci
povezani temeljnim gredama

izvedena kao montaZzna, predgotovljena armiranobetonska sa
ispunom od montaznih fasadnih termo panela

vidljiva konstrukcija krovista

fasadni termoizolirani paneli

sekundarni  prednapregnuti uzduzni ab nosali, Cceli¢cna
potkonstrukcija sa pokrovom od termoizoliranih panela

industrijski pod
alu sa izo staklom
velikoplo3na rolo vrata sa automatskim podizanjem

elektricna energija, vodovod, kanalizacija, plin, telefon, grijanje hale
pomocu stropnih grijalica, hidrantska mreza i alarm sustav

nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINE
netto
tlocrtna po brutto
INDUSTRIJSKI KOMPLEKS plostina . plostina BVO m3
m? plostina o
mZ
INDUSTRIJSKAZGRADA
Prizemlje 1.43356| 1.089,01| 1.519,43 8.84157
Kat 177,16 165,95 178,75 539,11
UKUPNO: 1.610,72| 1.254,96| 1.698,18| 9.380,68
SKLADISTE
Prizemlje 1.059,09| 1.059,09| 1.165,00 6.407,50
UKUPNO: 1.059,09| 1.059,09| 1.165,00( 6.407,50
SVEUKUPNO: 2.669,81| 2.314,05| 2.863,18| 15.788,18

Plostine prostorija prema podacima dostavljenim od strane narucitelja.

15
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NACRTI

Industrijska zgrada — tlocrt prizemlja
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Industrijska zgrada —aneks - tlocrt prizemlja
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Industrijska zgrada — aneks - tlocrt kata
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PRIKAZ PLOSTINA ZEMLJISTA

br.
k.c.br. .0, posjedovnog
lista

zk.
ulozak

zk.C.br. ¢

plostina u m?
premazk izvatku

L TSR
plostina u m
prema posj. listu

1270/24/2 8191

identifikacija

4057/10 Prelog 5979 10.043 10.043

ukupno: 10.043

10°043

Uvidom u zemljiérie knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je
nekretnina u skladu s upisom u zemljidne knjige i katastar.

PROSTORNO UREDENJE

Prema Prostornom planu uredenja grada Preloga, predmetna se k.¢.br. 4057/10 k.o. Prelog,
nalazi unutar gospodarske zone gradevinskog podrucja naselja.

Izvadak iz tekstualnog dijela Prostornog plana uredenja grada Preloga

Clanak 73.

U postupku formiranja gradevnih 8estica, potrebne je za novoformirane Il preoblikovane gradevne éestice
unutar gospodarskih zona, podtivati slijedece minimaine vrijednosti:

gradevne testice gradene Sestice gradevne Sestice gradevne cestice
im/ m/ im2/ fkigd
28.0 40,0 1120.0 0.40

|
najmanja Sirina najmanja dubina najmanja povrsina koeficijent izgradenosti
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljisne knjige upisane su sljedece zabiljezbe:

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 05.01.2015. broj Z-26/15 '

3.1 Natemelju &l. 149 st. 1. Zakona o gradnji (Narodne novine broj 153/13) zabiljeZuje se da je za ‘
evidentiranje zgrade u katastra, a sagradene na Zest.br. 1270/24/2 priloZzena uporabna dozvola KI:
UP/1-361-05/14-01/2 od 02.10.2014.

Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-2663/2019

6.1 ZABILJEZBA, da je za evidentiranje skladista priloZena uporabna dozvola Upravnog odjela za
prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa Ispastava Prelog ki: UP/I1-361-05/18-01/34 urbroj:
2109/1-09/4-19-5 od 28.01.2019,

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine nije u suprotnosti s urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na zatedeno stanje i upisane pozitivne zabiljezbe, nekretnina se smatra
legalnom.

Predmetna nekretnina ima pristup na javnu prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljisnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podru¢ja viasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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<+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska ’

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja:” Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika .

Glavni grad / stanovnidtvo: - Zagreb /769.944

Poslovni jezik: = ° Hrvatski

Ekonomski rast: - BDP:'6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecna godisnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: : Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"), gospodarska je aktivnost u
europodrudju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesec¢ju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potro3nje i investicija potisnutih vidim troskovima zaduzivanja
i neizvjesnodcu glede izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, priguena dinamika bi
se mogla nastaviti i na pocetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za Cetvrto tromjesecje 2023. upucuju na nagladeno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u trecem tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativno snaZan rast realnog prometa od trgovine na malo podrzan
pozitivnim kretanjima na trzidtu rada i slabljenjem inflacije, $to je povoljno djelovalo na
kretanje realnoga raspoloZivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.

Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem
prosle godine, 5to je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljeZena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosje¢ni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome za vide od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspoloZzenja nastavio se pobolj$avati, zrcale¢i poboljsanje
potro3ackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godi3nje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i po¢etkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je ve¢ na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnom porasle, dok su se
kamatne stope na oroCene depozite smanjile, pri ¢emu su te promjene bile blagog
intenziteta. Prosjetna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzec¢ima dosegnula je u prosincu razinu od 5,4%. Kada je rije¢ o tro$kovima financiranja
stanovnidtva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosje¢nom
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kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjeCna kamatna stopa na prvi put ugovorene
stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzecima i nadalje je priguseno, a krediti stanovnistvu nés'tavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opcu drZavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz
rasta kredita stanovnigtvu (95 mil. EUR), a u manjoj mijeri rasta kredita poduzecima (50 mil.
EUR). .

(Izvor: | nformac{ja o gospodarskim, finangijskim i monerarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovl i financiranje kupnje” izneseno je da
je za ocekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodidnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je vec postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jo$ ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije i rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na 3to su najvise utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljiste koji su drasti¢no pali, dok su stanovi, apartmant i
kuce i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, paiako biljezi pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vi3e u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli i dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja jos uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istraZivanja trzista
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
stru¢njaci.

Zbog inflacije i rastucih troskova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasic¢enost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne sadrzaje
kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jo3 od
vremena Covida znac¢ajno uzeo maha.

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja.
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena
iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno
zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao
za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih-drzavljana.
Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa,
ali i previsoke traZene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena $to o¢ito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuéiti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no
s 2023. godinom, u sljedecoj godini se ocekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

B N I ndex BN ndeks j@ jedinstveni ndebs K01 prati brelania ¢ na siemoen i nehreinina na pedrucju
Repuslixz Hrvatse BH ndews setenel; na pocac tia post goulin cpena Hp£nn nuiretrinna na
tp:Enim ioracama iz baze Burze nekrctrana 3N indeks se obavye jednom myesecno

iy ___.-r-'o--"-" a—=" —_—

,__,——l———o/
L

e e L e
e Ao o b

[ = v e S

N

(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS~-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem
tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise’za 0,3%. U odnosu
na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za
2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece
tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023.
u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% i za Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

| Indeksi (@ 2015, = 100)”
!h‘ gx%gﬁ KU |indices (& 2015 = 100)°
CROATIAN DAY ™ pustojec
stamben| stambeni Grad Zagreb |Jadran |Ostalo
Godina Tromjesecje | ubjekh |nh|ek1|.
MNew |Existing City of Adrialic Other
Year Quarter dwellings  |dwellings Zagreh |coast
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,67 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 128,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 162,65 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q1 162,25 136,43 156,53 168,63. 147 28 132,32
Q2 157 94 137.66 162,01 175.12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 164,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 10. sije¢nja 2024., BROJ: C1]-2023-2-1/3

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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=% PROCJENA

Osnovica za vrednovanije nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrdUJe prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

—_—f‘
|
I
|
TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti ‘
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupcai voljnog prodavatelja, u transakciji |
po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila '
upuceno, razborito 1 bez prisile. |

a

Procjenavrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na trzistu ‘
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.
I

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao 5to su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrugja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci redoslijed:

1. opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobiCajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.
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<+ ODABIR METODE 1 OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine, u ovoj procjeni koristena je troskovna metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za odredivanije vrijednosti zemljista koristena je poredbena
metoda.

TROSKOVNA METODA .

Troskovna metoda u prvom je redu primjerenaza utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljuc¢ena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih trodkova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troskovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama ¢ije transakcije imamo
na raspolaganju, odabrali smo troskovnu metodu.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenitt obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. :

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne uséoredbe
transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se hjihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vr3e se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni, itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrsine (gradevine ili
zemljista).

Procjena vrijednosti nekrethine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te
zemljista.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnosts nekretninom koja je predmetom ove pgocjene.

Iz statisticke obrade i izratuna su izosfavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sliedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, neusporediva namjena zemljista,
neusporedivi uvjeti izgradnije, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine,
preniska/previsoka cijena transakcije koja znatajno odstupa od prosjecne kupoprodajne

cijene poredbenih nekretnina.

U statisti¢ku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom po tome sto je rije¢ o zemljistima koja se nalaze unutar
podru¢ja iste namjene, za koja su propisani isti uvjeti izgradnje, u blizini su predmetne
lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na sli¢noj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrseno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzinim uvjetima i ne bi bile pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Industrijski komple

Predmetna nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine

. Koeficijent

Katastarska Cestica da um ) Plostina izgradenosti #  Kategorija
vrednovanja o

’ (k) zemjista

k.€.br. 4057/10, k.o. Prelog 8.3.2024. 10.043 m? 0,40

1. poredbena nekretniha

Trdormactie 8 ax
Gradevingk zenslidte (G2) - Ziirks bupoprodajnik djecs =
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1764625

Lot b e9leca 2022004

Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEM4 JISTE (G2)

D PN (PU) 4847119

Vrsta wovora KP - KUPOPRODAIA

Danm prvog evidentirania Daovora u ZKCu 17.102022

PovrEng u prometu 4.275,00

Vrjednost nekretrune (KN) 525.745,17

Vnjednost nekretnine (EUR) &9.656,85

Darum ugovora 14.09.2022

POREZI;

MNAPGHENA: 28 hupaprodje sh vista zem 8 u tdazana) dileni prikarana je viadnost neloetiing baz POV-a,
fervisng o oma podlijede b promet njegovol naglav,

= Promet podiifele pladanu PDV-a NE
= Stopa PDV-3 (%) 5
= POV uldjuen u prkazano] ojen NE
* Cgtirarge NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Clenovnl blok. DONII KRALIEVEC - GRADEVINSKO

Freteln nantjens cenowndg hlsia GP - GRADEV IS POGREIE MALE 18

"l

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar katastarske opdine
Donji Kraljevec, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

Naziv atrftuta Vrijednnst atritasta
1o 2xe 150901

)

YHA naks st GRADEYINSXD JERMUITITE |GZ)
D #4 (PU} 4613203

VIl warars P - KUPOPAODALA

Catum prvog evidentranis Lyovora u ZKCu 0112200

Povrkna U promey 6,569.00

Vrindnast a7 enne (KH) 20371036

VAMGNOT nakratrine EUR]} ) 64t 00

Dum uovera 11112021

POREZL:

NAPOMENA: 22 lagropradije Svh v ZUmIERa U 1 Aznc) Qianl prbalins 38 wadnom nebisorne b POV-3,
P80 0 EOM FOSICE2E M L amat AJeION 0] NARAL.

« Promet poduate ladani POV NE
= K003 PDV-3 (4}
ooV briazano) crers HE
* Ovivanje
Status podstha PRCHESTNA DVALUACIIA
Canovni bhob, COMIT LA M LS - SAMD DA
PrRad s N Qe oy L85 AP - SAADEHAD PIOMLCE NAEELL

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar katastarske opcine
Donji Kraljevec, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina

Inforemcijim =K
dte (62) - Thirka cijena
Naziv atributa Vrijetinost atributa
b xc 1764631
Tt gty R
Vrsta nekretnine : GRADEVINSKQ 2BMUISTE (G2)
1D PN (PU) 4847145
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAZA
Datum prvog cvidentiranis ugovora u ZKCu 17.10.2022
Povrina u prometu 3,449,735
Vrijednast nekretnine {KN) 424.254,83
Vrijednast nekretnine (ELR) 56.40),90

Datum ugovora L 14.09 2022

POREZL: N

NAPOMENA: 24 kupoprodaje svih st zemipds u lskazanc) djent prikazana je viijednost pekreinine bez POV o,
neoviEno 0 tome poditiede Ul promet njegovo) naplat -

= Promet podiifate placanis POV-n ‘NE
+ Siopa POV-a (%) 5
+ POV ukljiken u prikazana) Sjenl NE
+ Optiranje NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACLIA — ’ M
Cjenovni biok. DONJI KRALJEVEC - GRADEVINSKQ | L)
Pretedla namjena cienovnog bioka GP - GRADEVINSXO PODRUCTE NASELJA =
- . : \ ‘f

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar katastarske opcine
Donji Kraljevec, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trZisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Centar Akcija d.o,0., Zagreb, Sudiscak 7

Obilje2jap ji nekretnine
b Koeficijent Ka B
Kataslarska cestica atum Plostina izgradenosti Namjena leg_t.mja “
vrednovanja zenijista
(kg
k.c.br, 4057/10, k.o. Prelog 8.3.2024. 10.043 m* 0,40 GP-1] 1
Poredbene nekretnine F
Redni 3 3 Koeficijent Cii .
edm Katastarska ¢estica Datumtrnsakcije Plostina izgradenosti Namjena flena Cijena
bro| ‘ € €/m2
L]
i k.€.br. 2595/3, k.o. Doniji Kraljevec rj-22 4.275 n? 0,40 1 69.897 1635
2 k.€.br. 5584/1, k.o. Donji Kraljevec stu-21 6639 m? 0,40 1 93464 13,97
3 k.c.br. 2595/4, k.o. Donji Kraljevec j-22 3450 m? 0,40 I 56404 1635
a) Med ko izjednacavanje
Bazni indeks ijski i
Redni o ) Cijena Bazni indeks na dan azni inde 'na Korekcijski Meduvremenski
Katastarska cestica Datumtransakcije . dansklapanja faktor izjednaéena cijena
bro| €/m2 vrednovanja (A}
ugovora (B} AB €/m2
1 k &.br. 259573, k.o. Donji Kraljevec ruj-22 16,35 139,65 1,00 1635
k.¢.br.5584/1, k.o, Donji Krljevec stu-21 13,97 162,69 12437 100 13,97
3 k.&.br 2595/4, k.o. Donji Kmljevec ruj-22 16,35 139,65 1,00 1635
b) Interkvalitatlvno izjednac; je — utjecaj spr i za gradnju i prava sluznosti
UTJECA) SLUZNOSTI PUTA |
UTJECA) SPREMNOSTI ZA GRADN U {Prilog 4) ji ij
g VODOVA IzlednaCer?a cl‘jena
zbog utjeaja
Kat ija zenljisr. .
Redni e Koeficijent Uiecajprve | Utiecajprava | - SPrEROsten
edni /ISNO O o
) Katastarska éestica N Udio vrijednsti ) X sluznosti puta |sluznostivodova] ~8radnjuiprava
broj sprennostiza preraéunavanja i i luz -
. (Prilog 2) (Prilog 3) sluznosti
gradnju
Procjenjivana nekretnina 1. 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 259573, k.o, Donji Kraljevec i 100% 1,00 1,00 1,00 1635
k & br 5584/, k.o. Donji Knljevec 1. 100% 1,00 1,00 100 13,97
3 k¢ br 2595/4, k 0. Donji Kraljevec 1. 100% 100 1,00 1,00 1635
Interkvalitati izjednad. i
. R B Meduvremenskii interkvalitativno
i Izjednaéena cijena Noeficijent - o i N o Kona¢no
Rednij o L | N R Koeficijent izjednacena cijena zbog utjecaja | . . .
X Katastarska &estica zbog utjecajaa) ib) izgradenosti ) o izjedna¢ena cijena
broj preracunavanja al, b) i mjere zenljista
€/n2 (ki) €/mz
€/mz2
Procjenjivana nekretnina 0,40
1 k.&br. 259573, k 0. Doniji Kraljevec 1635 040 1,00 16,35 16,35
2 k&br 5584/1, k.o. Donji Kraljevec 13,97 040 1,00 13,97 13,97
3 k &br. 2595/4, k.o, Donji Kraljevec 16,35 0,40 1,00 1635 16,35
Srednja vrijednost kn/m2 15,56
Kontrola - staristi¢ka obrada
Apsoluma Pojedingd
) o R . Apsoluino Relarivino ,T,N R . l(yuhnuu?n
Redni Konacno izjednacenadijena ) ) . viijednost Kvadrar Pravilo odstupanje
A odsrupunje od odstupanje od . L. .
broj €/m2 SY I apsolunog odsrupanja Z-sigma od prosjecne
prosjecnecijene | prosjecne djene odsmupanja Hne
1 16 0,79 5% 0,79 7 prifwarijive privarijvo
2 -+ 158 =10 158 3 pritwartjivg v iv
3 6 579 L 079 1 [rribwertljiva prilivatiiva
Prosjeina hupoprodujnu cijena 1556
Srandardna devijacija 112
Dvostiuha stundardna devijadija 2,24
Frosjecno apsolumo edstupanje 106
Trzisna vrijednost zemljista 10.043 m? X 15,56 €/m? = 156.245,89 €
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Industrijska zgrada

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m* 1.698,18

jedini¢na cijena - €/m* 915,00

dovrsenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 1.553.85":4,70 €
bruto volumen cijele gradevine m’ 9.380,68

cijena komunalnog doprinosa €/m’ ' 4,78

vrijednost komunalnog doprinosa 44 821,09 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 0,24

vrijednost vodnog doprinosa 224105 €
prikljuc¢ci - € 15.538,35 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A:LOKACIJA /TRZISTE|B: ZGRADE OPCENITO| C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, -vrlo dobra - nema ostecenja,
B |- velika potraznjaza infrastruktura, - puna stabilnost,
Upotrebljivost u potpunosti . ]
L. ; ) vrstom objekta - dobra prostorna - puna uporabivost,
i dugoroCno dana/osigurana o ., i SR
- skoro nema/nema organizacija, - daljnje koridtenje nije
ponude - visoka fleksibilnost smanjeno
. - vrio dobra - mala o3tecenja,
- dobra lokacija, . i
» L . . infrastruktura, puna stabiinost,
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza . . X I
2. ) . . - dobro oblikovanje, - joddobra uporabivost,
dugoro¢no dana/osigurana |vrstom objekta, — ] R
- dobra prostorna - daljnje koristenje nije
- mala ponuda o N
organizacija, smanjeno
i - - dovoljna infrastruktura, | oL
. . |- srednja lokacija, i . . |- jashaostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | . | » . - prosjecno oblikovanje, ) .
. - jos postoji potraznja za . - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno . - prosjecna prostorna . .
. vrstom objekta, sl - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, o o .
- dovoljan ponuda ) . - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. N - dovoljna infrastruktura, |- jasna oStecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
. . L - umjereno oblikovanje, |- smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznjazavrstom i ) .
4, ) . - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, o o o o
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda o .
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna L
. . - znatna oStecenja,
lokacija, infrastruktura, . .
. } X . . . . . - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no |jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje, ) )
5. } . ) - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznjaza vrstom - nedovoljna prostorna . .
. o - daljnje koristenje samo
objekta, organizacija, A
. o . kratkoro¢no
- velika ponuda - bez fleksibilnosti
3 3 12
ODABRANI FK 3,00
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G - starost gradevine : . 10
OVK - odrzivi vijek koristenja: 50
FK - faktor koristenja: - . 30
relativna starost (G/OVK %) : 20
OOVK - ostatak odrzivog vijek koritenja (prilog 10 Pravilnik=  52% x OVK .26
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 24
linearni otpis= 24 / 50 8%

SADASNJA'VRIJEDNOST GRADEVINE
Sv= 1.553.83470. € x 52% = 807.994,04 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 807.994,04 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 47.062,14 €
PRIKLJUCCI: 15.538,35 €
UKUPNO 870.59453 €
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 870.594,53 €
UKUPNO 870.594,53 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijed nostima i koeficijentima koje propisuje
Zakon o procjeni vrijed nosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te
da isto tako ne postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju
kojih bi se mogla izvesti vrijed nost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene
uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka druga vrijed nost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi
utjecala na trzisnu vrijednost nekretnine te nije prihvatljiva buduci da nije izvedena na temel ju

Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE:
TV=  870.59453€ x 1,00 = 870.594,53 €
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE
(ZAOKRUZENO): 871.000,00 €
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PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNIJE

bruto povrsina - m? 1.165,00
jedini¢na cijena - €/m” 689,29
dovrsenost objekta - % 100%
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

bruto volumen cijele gradevine m’ 6.407,50
cijena komunalnog doprinosa €/m’ 4,18
vrijednost komunalnog doprinosa

cijena vodnog doprinosa €/m” 0,24

vrijednost vodnog doprinosa

prikljucci - €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

803.017,86 €

30.615,17 €

1.530,76 €
8.030,18 €

FK MATRICA A:LOKACIIA /TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, -vrlo dobra - nema otecen;ja,
- velika potraznjaza infrastruktura, - puna stabilnost,
Upotrebljivost u potpunosti po : P .
1L . . i vrstom objekta - dobra prostorna - puna uporabivost,
idugorocno dana/osigurana e n, . i~
- skoro nema/nema organizacija, - daljnje koristenje nije
ponude - visoka fleksibilnost smanjeno
. - vrlo dobra - mala ostecenja,
- dobra lokacija, i .
B o . . infrastruktura, puna stabilnost,
Uiporabljivost dovoljnai |- redovita potraznjaza . . L. .
2. R . . - dobro oblikovanje, - jo§ dobra uporabivost,
dugorocno dana/osigurana |vrstom objekta, . S
- dobra prostorna - daljnje koristenje nije
- mala ponuda o 5
organizacija, smanjeno
i . - dovoljnainfrastruktura, | L.
. ) . |- srednjalokacija, ] ] |- jasnaostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | n = - prosjecno oblikovanje, . .
S - jo3 postoji potraznjaza ! - smanjena stabilnost,
3, srednjorocno r - prosje€na prostorna . ]
. vrstomobjekta, il - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, . . .
- dovoljan ponuda . " - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
) . - dovoljna infrastruktura, |- jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . ]
B . L - umjereno oblikovanje, |- smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznjaza vrstom ] ] .
4. ) ) - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, o o S
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . .
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna L
N ) - znatna oStecenja,
lokacija, infrastruktura, . )
B . . . B . . . - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no |jedva postoj i/ne postoji - umjereno oblikovanje, ) )
5. K L. . - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraZnjazavrstom - nedovoljna prostorna o o
; o - daljnje koristenje samo
objekta, organizacija, .
] o . kratkorocno
- velika ponuda - bez fleksibilnosti
3 3 1
ODABRANI FK 3,00
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G - starost gradevine : . 5
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60
FK - faktor koristenja: . 30
relativna starost (G/OVK %) : 8
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnik= 56% x OVK M
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 26
linearni otpis= 26 / 60 44%

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

Sv= 803.017,86 £ x 56% = 449.690,00 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 449.690,00 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 32.145,93 €
PRIKLJUCCI: 8.030,18 €
UKUPNO 489.866,11 €
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 489.866,11 €
UKUPNO 489.866,11 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje
Zakon o procjeni vrijed nosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijed nosti nekretnina, te
da isto tako ne postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju
kojih bi se mogla izvesti vrijed nost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene
uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka druga vrijed nost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi
utjecala na trzisnu vrijed nost nekretnine te nije prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju

Ti= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE:
V= 489.866,11€ x 1,00 = 489.866,11 €
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE
(ZAOKRUZENO): 490.000,00 €

Napomena: Jedini¢na cijena gradenja preuzeta je iz tablice Pokazatelja troskova gradenja —
2022, izdane od strane Hrvatske komore arhitekata.
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REKAPITULACIJA
~ REKAPITULACIJA _
vﬁ}édnost i
Zemljiste - k.¢.br. 4057/10, k.o. Prelog 156.000,00 €
Industrijska zgrada 871.000,00 €
Skladiste ' P 490.000,00 €
Vanjsko uredenje 137.500,00 €
SVEUKUPNO (zaokruzeno): 1.650.000,00 €
36
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= ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine: industrijskog
kompleksa, ukupne neto korisne plostine 2.314,05 m? odnosno ukupne bruto plostine
2.863,18 m?, a koji se nalazi u Prelogu, na adresi Hrupine 9.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.650.000,00 EUR
(zaokruzeno)

o

TrZidna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzidnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 8.3.2024. godine
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« PRILOZI : 1

KOPIJA IZVADKAIZZEMLIIgNE KNJIGE [
https://oss.uredjenazemlja.hr

ot NESLUZBENA KOPIA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Cakoveu
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL PRELOG

Stanje na dan: 29.02.2024. 13:27 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 303429, PRELOG Broj ZK ulo#ka: 8191
Broj zadnjeg dnevnika: Z-111/2024
Aktivne plombe: 3
=~ IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljista s g
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ! jutro| éhv | m2
cestice)
1. |1270/24/2 |HRUPINE 10043 |
DVORISTE 7467 |
SKLADISTE 1165 |
INDUSTRIJSKA ZGRADA, Prelog, HRUPINE 9 1411
UKUPNO: 10043

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 05.01.2015. broj Z-28/15

3.1 Natemelju ¢l. 149 st. 1. Zakona o gradnji (Narodne novine broj 153/13) zabilieZuje se da je za
| evidentiranje zgrade u katastru, a sagradene na éestbr. 1270/24/2 priloZena uporabna dozvola ki
UPA-361-05/14-01/2 od 02.10.2014.

Zaprimljeno 21.03.2019.9. pod brojem Z-2663/2019

6.1 ZABILJEZBA, da je za evidenfiranje skiadista priloZena uporabna dozvola Upravnog odjela za
prostomo uredenje, gradnju i zastitu okolifa Ispostava Prelog ki: UP/I-361-05/18-D1/34 urbroj:
2109/1-09/4-19-5 od 28.01.2019.

B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
2. Viasnicki dio: 11
KASPAR PAPIR D.O.O.U STE&AJU. OIB: 51965705632, HRUPINE 9, 40323 PRELOG
2.3 Zaprimijeno 03.01.2024.g. pod brojem Z-90/2024

naz{1.1)

ZABIL._JEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU BROJ: ST-8/2024-27 03.01.2024

Zemigsnoknjizni izvadak (datum i vrijeme made) 25022024 13:42-38 Stranica: 1
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Verificirani ZK ulaZak
Broj ZK uloidka: 8191

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

7.1 Zaprimljeno 09.05.2018.g. pod brojem Z-4242/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVQ, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 27.042018,u
iznosu od 1.050.080,00 € (slovima: milijunpedesettisuéa eura) u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tefaju HNB na dan piacan‘]a uveéano za sve
ugovorene kamate, naknade | tmskove prema uvjetima iz Ugovora
ZAGREBACKA BANKA D.D., O1B: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

7.2 Zaprimljenc 19.01.2022.g. pod brojem Z-545/2022

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, UGOVOR O ZALOZNOM
PRAVU 17.01.2022

1.050.000,00
EUR

1.

11.1 Zaprimlieno 19.01.2022 g. pod brojem Z-545/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 17.01.2022,
za iznos od 6.710.000,0¢ HRK (slovima: Sestmiljunasedamstodesettisuéa kuna),
uveiano za sve ugovorene kamate, naknade i troSkove te prema uvietima iz
Ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

11.2 Zaprimljeno 19.01.2022_g. pod brojem Z-545/2022

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, UGOVOR O ZALOZNOM
PRAVU 17.01.2022

6.710.000,00
HRK

na t11

13.

13.1 Zaprimljenc 03.01.2024_g. pod brojem Z2-111/2024
Prvenstveni red upisa: 2-80/2024

UKNJIZBA, ZAL OZNO PRAVO, RJESENJE OVR-2124 D03.01.2024, PRUEDLOG
ZA OSIGURANJE 03.01.2024, za iznos od 59.369,23 EUR/447 317,45 kuna
(glavnica 58.912,25 EUR/443.874,34 kuna, kamata u iznosu od 456,98 euraf3.
443 11 kuna) zajedno sa zateznom kamatom tekuéom na iznos 58.912,25
EUR/443.874,34 kuna od 05.12.2023.g. pa do isplate kako je to odredeno u
riedenju o osiguranju te za iznos od 1.000,00 EUR na ime trodkova postupka
osiguranja zajedno #a zakonskim zateznim kamatama kako je to odredenc u
rjeSenju o osiguranju, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

13.2 Zaprimljeno 03.01.2024.g. pod brojem Z-111/2024

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

59.389,23 EUR

na 131

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara atanju zemlji$ne knjige na datum 29.02.2024.

ZerinoknEn] Zvadak (datum | vijema made) 7502 2004, 13:42:38
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAYNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNIURED ZA KATASTAR CAKOVEC
DDJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stamje na dan: 29.02.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1.1000
Izvomo mjerila 1:2880
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NESLUZBENA KOPLJA
Ko.PRELOG
k.2br. 4057120

aan il
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
https://oss.uredjenazemlja.hr

,

o NESLUZBENA KOPIJA
 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

Stanje na dan: 29.02.2024. 13:43

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PRELOG (Mbr. 303429)
ol Posjedovni list: 5979

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjedite upisane osobe oIB

1 KASPAR PAPIR D.O.0. U STECAJU, HRUPINE 9. 40323 PRELOG. HRVATSKA 51965705632
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

. Broj Adresa katastarske festice/Nain uporabe katastarske Poviding/ Broj Posebni
K3 E katastarske |estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 Dg: pravol Primjedba
destice zgrade - redimi |
|
4057/10 HRUPINE 10043 6
INDUSTRIJSKA ZGRADA, Prelog. HRUPINE 9 1411
SKLADISTE. Prelog. HRUPINE 1165 |
DVORISTE 7467 |
Ukupna povriina katastarskih &estica 10043
|
|
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<+ POSEBNE NAPOMENETIZJAVAO NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

‘Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja ] prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenamate temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. ‘

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna vlasnicka

prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analizetako
da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti
utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog Citanja
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje
izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden uzabludu ili da je na osnovu nje pretrpio
Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa
koji utjecu na konacan iznos transakcije. U slu¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo
izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o0.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina '
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