VaraZdin, Fabijanska 23
Posl.broj: St-197/2022 ARS 03-33/2023

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

NEKRETNINA: Poslovni kompleks i zemljista

LOKACIJA: Varazdinska 22, Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.0. Luzan
NARUCITELJ: Pozgaj d.o.o. u ste€aju, Dravska 24, Veliki Bukovec

VLASNIK: Drvna industrija Bohor d.o.o., Varazdinska 22, Belovar

SVRHA: Stec€ajni postupak

TrziSna vrijednost

Poslovni kompleks i zemljiSta, Varazdinska 22,
Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.0. 2.573.400,00 € ili | 19.389.282,30 kn
Luzan

VaraZzdin, 04.05.2023. godine
Izradio :
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i
procjenu nekretnina

: VARAZDIN
\, 7, Fabijonska 23

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

RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

UVOD | OPCI PODACI

TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

ISKAZ KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA | DRUGIH PODATAKA
ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA
PROCJENA GRADBEVINE - Upravna zgrada | na Ckbr. 886 k.o. Luzan -
PRIHODOVNA METODA

PROCJENA GRADEVINA - Garderobe, sanitarije, blagovanje - Il, pilana
tvrdog drva, pilana mekog drva - IV, skladiSte repromaterijala - VI na
Ckbr. 886 k.o. Luzan - PRIHODOVNA METODA

PROCJENA GRADBEVINA - Poslovna zgrade sa nadstreSnicom,
suSarom i koltovnicom - VII, zatvorena nadstresSnica - skladiste - VIII na
¢kbr. 893/2 k.o. Luzan - PRIHODOVNA METODA

PROCJENA GRADEVINA - Natkriveno skladiSte - IX na ¢kbr. 890/4 i
889/2 k.o. Luzan - PRIHODOVNA METODA

PROCJENA GRADBEVINA - Kotlovnica, parionica, susara - X, skladiSte
piljevine - XllI, skladiSte - XIIl na ¢kbr. 893/3 k.o. Luzan - PRIHODOVNA
METODA

REZIME - ZAKLJUCAK
VLASNICKA DOKUMENTACIJA - ZK IZVADAK
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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

(5 S

o

Hepublika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
Varaidin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Braj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 18. rujna 2022,

Na temelju &l 126, Zakona o sudovima {"Narodne novine” br. 28/13., 33M5.,
82(15., B2M&., 6TH8., 128M19., 130720., 21/22. | B0v22.) i &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabilanska 23, OIB: 80892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nakretnina, fesenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018, penovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedruéju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazioen)s

1, Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahfigy za ponovnim imenovanjem  stainim  sudskim  viestakom za pod rugje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je priloZic svu potrebnu dokumentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vjestacima (presliku ffefenja o ponovhom
imenevanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-248/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslevnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303628 od 12. rujna 2022, popis predmeta u kojima je ochavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugever o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslava sudskih vieStaten|a za period od 4. svibnja 2022, do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po utvidenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznane evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rjiedenja.

3, Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
53191 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:
_ Protiv ovag riedenja moZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
fjedenja, Zalba se neposredno predaje ili $alje postom - preporudenc Zupanijskom

sudu u Varaidinu, u dva primjerka s dva preslika redenja, a o isto odliuduj
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. r K "

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Vara2din, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

5. uspis
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

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

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

RJESENJE

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

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

ObrazioZen|e

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

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

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

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

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

DR-LAMBLE LN EFEERE
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1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od narucitelja tvrtke PozZgaj d.o.0. u steCaju, Dravska 24,
Veliki Bukovec, izvrsiti ¢e se procjena predmetnih nekretnina - Poslovni kompleks i zemljiSta oznake u
zemljiSnim knjigama zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. LuZan na lokaciji Varazdinska 22, Belovar.

Zadatak procjenitelja je izraCun trZziSne vrijednosti predmenih nekretnina na dan vrednovanja. Obilazak i
pregled predmetnih nekretnina izvrSen je 12.04.2023. godine.

Ovaj elaborat izraden je u dobroj vjeri, koriste¢i sve dostavljene i dostupne dokumente od strane
Narucitelja elaborata i sve ostale dostupne informacije.

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

1.1. Identifikacija i vlasniStvo:

Predmet ove procjene su nekretnine: Poslovni kompleks i zemljiSta oznake u zemljiSnim
knjigama zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan na lokaciji Varazdinska 22, Belovar:

- pod A - Posjedovnica:

1.1.1. zk.ul. 1567 k.o. Luzan:

1. CKII. 8O3/2 ..o 5460 m2
TRI ZGRADE VARAZDINSKA UL. ....cooveviiircreriiee, 1121 m2
DVORISTE VARAZDINSKA UL. ..cccooovivireiicievereee 4339 m2
2. Ekbr. 893/3 LIVADA VARAZDINSKA UL. ..ccocooveveriieieiiiiieeennn 2726 m2
3. Ckbr. 893/4 PUT VARAZDINSKA UL. ...cooevrviririiriiieeeeeeeveas 606 m2
4. €kbr. 893/5 LIVADA VARAZDINSKA UL. ..cccoveviiiiiiiiiiieiee 297 m2
UKUPNO: 9089 m2

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnicki dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 1567 u k.o. LuZzan pod "C" - Teretovnica.

1.1.2. zk.ul. 1624 k.o. Luzan:

1. &kbr. 894 ORANICA BRIJEGI U U RUZCICI .o 405 chv
UKUPNO: 405 chv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnicki dio: 1/1 DRVNA INDUSTR|JA BOHOR D.O.0O. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22

2.1. Zaprimlieno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su havedeni u zk.ul. 1624 u k.o. LuZan pod "C" - Teretovnica.
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1.1.3. zk.ul. 1622 k.o. Luzan:

1. &kbr. 889/2 ORANICA BREGI U RUSCICI ..cocoviiiiiiieei 152 ¢hv
UKUPNO: 152 ¢hv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasni¢ki dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.0.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22
2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su havedeni u zk.ul. 1622 u k.o. LuZan pod "C" - Teretovnica.

1.1.4. zk.ul. 580 k.o. Luzan:

1. ¢kbr. 886 KUCA BR. 2, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | VOCNJAK
U BELOVAR MORAVCU ....oooveciieiiiiiiiiiicciiiiiieeiieeieee 1546 chv
UKUPNO: 1546 chv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnicki dio: 1/1 DRVNA INDUSTR|JA BOHOR D.0.0O. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZAB[LJEZBA, OTVARANJE STECAINOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 580 u k.o. LuZan pod "C" - Teretovnica.

1.1.5. zk.ul. 558 k.o. Luzan:

1. Ekbr. 890/4 ORANICA | MOCVARA ....ooooeeeeeeeeeeeee e, 651 ¢hv
2. EKDI. 891 MOCVARA ..ottt ettt ettt eeen e 75 &hv
3. BKOF. 895 ORANICA ..ottt ettt ettt 346 ¢hv
4. BKDI. 914 ORANICA ..ottt 862 ¢hv
5. kbr. 915/1 DIO LIVADA U RUZCIC] .ot 680 chv

UKUPNO: 2614 &hv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnicki dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 558 u k.o0. LuZan pod "C" - Teretovnica.
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1.2. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

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

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine) i Pravilnika o metodama vrijednosti
procjene nekretnina (NN 105/15):

- za zemljiSta - POREDBENA METODA,
- za gradevine - PRIHODOVNA METODA.

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

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

DAN VREDNOVANJA: 12.04.2023. god.
DAN KAKVOCE: 12.04.2023. god.

1.3. Leglitet gradevina:

Za poslovne zgrade oznaka I, lI-ll-1V, V, VIII, IX, X-XI i XII ishodovano je RjeSenje o izvedenom stanju
Klasa: UP/I-350-05/12-07/646; Urbroj: 251-13-22/152-14-10, izdano od strane Gradski ured za
prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjel za graditeljstvo,
srediSnji odsjek za graditeljstvo, Zagreb 28.02.2014.

Poslovna zgrada oznake VIl posjeduje Uporabnu dozvolu Klasa: UP/I-361-05/05-01/203, Urbroj: 251-
13-22/001-06-7 izdanu od strane Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Odjel za graditeljstvo od 27.09.2006.

Zgrada oznake Il (¢kbr. 886 k.o. Luzan) - Proizvodnja podova je sruSena.

Zgrada oznake V (Ckbr. 886 k.o. LuZan) je montaZni Sator dimenzija 30x10 m (nije gradevina stalnog
karaktera - nije predmet ovog elaborata)

Zgrada oznake VIII (€kbr. 893/2 k.o. LuZan) - Natkriveno skladite je zatvorena panelima.

Zgrada oznake XIII (Ckbr. 893/3 k.o0. Luzan) - Skladiste nije legalna.

1.4. Opcée napomene:

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

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

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

1.5. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za procjenu je stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin.
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1.6. Popis primjenjenih propisa te literature:

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

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

- Svi vazeci normativi i propisi u graditeljstvu u RH

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

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

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

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

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

1.7. Predana dokumentacija:

- Projektna dokumentacija - Snimak izvedenog stanja za gradevine |, I, lll, IV, V, VIII, IX, X, XI, XII,
- prethodna procjena oznake 129-14/PSC, od travnja 2014. godine izradena od PSC Antares d.o.0.
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2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

2.1. LOKACIJA

Predmetni poslovni kompleks se nalazi u Varazdinskoj ulici 22 u mjestu Belovar koje je smjeSteno uz
drZzavnu cestu DC 29 izmedu Seveta u pravcu VaraZzdina, odnosno izmedu naselja Zerjavinec i Luzan.
Udaljenost do Sesveta iznosi cca 7 km. To je cjelina koja €ini poslovno-proizvodni kompleks i koja se sastoji
od ukupno 12 Cestica oznake: ¢kbr. 893/2, 893/3, 893/4, 893/5, 894, 889/2, 886, 890/4, 891, 895, 914,
915/1-dio sve k.o. LuZzan. Radi se o komunalno opremljenoj lokaciji koja se smjeStena sa juZzne strane
navedene prometnice. Lokaciju karakterizira i dobra prometna povezanost (blizina autoceste Zagreb-
Gorican, udaljenost do autoceste iznosi 4,50 km) te svim te dostupnost iz raznih smjerova i prometnih
pravaca.

Cestice ¢kbr. 893/2, 893/3, 889/2, 886, 890/4 k.o0. LuZan su izgradene, dok su Gestice 893/4, 893/5, 894,
895, 914 i 915-dio k.o. Luzan neizgradene.

Pristup parceli organiziran je sa sjeverne strane preko Cestice ¢kbr. 886 k.o. Luzan. IzloZenosti utjecajima
buke i zagadenosti osim od zanemarivog utjecaja cestovnog prometa nema. Predmetna cjelina je
nepravilnog oblika, ukupnih dimenzija maks. cca 410 x 95 m. Teren je priblizno vodoravne nivelete.

PovrSina Cestice je preuzeta iz podataka u zk. dokumentaciji i navedene u tocki 3.

Lokacija, oblik i polozaj predmetne Cestice prikazani su na slikama 1. i 2. (isjeCci iz Geoportal preglednika).

Belovar |

Slika 1. - karta lokacije - predmetna lokacija je oznaCena crno
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Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika, predmetne Cestice su uokvirene crveno
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2.2. POLOZAJ OBZIROM NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u PPGZ - Gradevinska podrucja naselja - izmjene i dopune 2017. - GP_Dugo Selo_2017.pdf
(izvor: https:/lwww.zagreb.hr/userdocsimages/arhiva/prostorni_planovi/izid%20ppgz-2017%20usvojen
/GP_Dugo%20Selo_2017.pdf), vidljivo je da se predmetna zemljista nalaze:

Ckbr. 893/2 - unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,

Ckbr. 893/3 - izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 893/4 - izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 893/5 - izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 894 - dio (cca 60%) unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 40%) izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 889/2 - unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,

Ckbr. 886 - dio (cca 80%) unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 20%) unutar gradevinskog podru¢ja PRETEZITO STANOVANJE

Ckbr. 890/4 - dio (cca 51%) unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE -
PROIZVODNA, dio (cca 49%) izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 891- izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 895 - dio (cca 60%) unutar gradevinskog podru¢ja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 40%) izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 914 - izvan granica gradevinskog podrucja,

Ckbr. 915/1-dio - izvan granica gradevinskog podrudja,

sve k.o. Luzan (udjeli povrSina €estica izraCunati su pribliznom izmjerom pomoc¢u mjernog alata u
Geoportal pregledniku) (Slika 3).

= = el

IZORADEND  MEIZGRABEMND

POVREINA NASELIA [gradesinske podrud i S
D L MEHEL e naselia) I:l .zﬁ GRADEVINSKO PODRUGIE NASELIA - PRETEZITD STANCVANJE

GRADEVINSKO PODRUCJE ZA |ZDVOJENE NAMJENE (u nasefju / lzvan nasefja)

(IGRABEND NEORMOERT  GOSPODARSKA NAMJENA

: B | iE};ﬁ prolzvodna namjena

Slika 3. - Prikaz iz PPGZ - Gradevinska podrucja naselja (Belovar) - predmetne Cestice su
uokvirene crno
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2.3. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA GRAPEVINA:

PoloZaj objekata prikazan je na posebnoj geodetskoj podlozi - iz prethodne procjene oznake 129-14/PSC,
travanj 2014. godine:
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2.3.1. UPRAVNA ZGRADA - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan)

Prvobitna gradevina je izgradena 1964. godine. Radi potrebe djelatnosti i radi potrebe uredenja zgrade
gradevina je viSe puta uredivana, a tokom 2008. godine je izvrSena dogradnja i kompletna obnova
zgrade.

Postoje¢a zgrada tlocrtne je veliCine 22,49 x 11,15 m. Visina do sljemena krova je 8,99 m. Zgrada je
dogradena za prostor tlocrtnih dimenzija 11,15 x 4,40 m i visine do krova 7,83 m.

Nosivi zidovi zidani su opekom, pregradni zidovi takoder, kroviSte je drveno, stropna konstrukcija je
drveni grednik. Na zgradi je ugradena toplinska fasada, nova stolarija, obnovljeni su podovi, a unutarnji
zidovi oblozZeni su gipsanim ploCama. Sve pripadajuce instalacije takoder su obnovljene.

Kroviste je drveno i nije se mijenjalo, ali je postavljen novi krovni limeni pokrov, a takoder je izmjenjena i
krovna limarija. Kako je navedeno radi poboljSanja uvjeta rada i poslovanja, na zapadnoj strani objekta
dograden je prostor od dvije etaze u kome je smjeStan, u prizemlju ulaz i izlozbeni paneli proizvoda, a na
katu je smjeStena kancelarija.Dogradeni dio je izveden kao montazna metalna konstrukcija sa staklenim
stijenama koje su umetnute u pvc okvire. Prilaz na kat omoguéen je stepenicama.

Grijanje prostora je rijeSeno kao podno grijanje na protocni plinski bojler.

PikljuCci su: vodovodni prikljucak, elektropriklju€ak, plinski priklju€ak, gradska kanalizacija i DTK
instalacija.

FOTODOKUMENTACIJA:
UPRAVNA ZGRADA | (€kbr. 886 k.o. Luzan)
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2.3.2. GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - |, Il (Ckbr. 886 k.o. Luzan)

Predmetna gradevina je prostor garderobe, sanitarija i blagovaone sa nadstreSnicom dimenzija 12,75 x
6,50 + 5,00 x 6,00 m. Gradevina je izgradena oko 1984. godine.

Prostor gdje su smjeStene garderobe, sanitarije i prostor za blagovanje, u naravi je drveni objekat
tvorniCke izrade potpuno ureden i prilagoden svrsi.

Opci dojam: posjecno, uredno odrzavano i u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - |, Il (Ckbr. 886 k.o. Luzan)
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2.3.3.  UKLONJENA GRADEVINA - PROIZVODNJA PODOVA - Il (Ckbr. 886 k.o. Luzan)

Gradevina je izgradena 1938. godine, no gradevina je uklonjena. SruSene su prostorije poizvodnje
podova, brusione i hidrofora dimenzija cca 20,50 x 20,00 m.

FOTODOKUMENTACIJA:

Uklonjena gradevina - proizvodnja podova - lll na ¢kbr. 886 k.o. Luzan

2.3.4. PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (€kbr. 886 k.o. Luzan)

Predmetne gradevine su proizvodne hale tlocrtnih dimenzija 41,35 x 10,45 m i katnosti prizemlje, te
33,00 x 14,70 m takoder katnosti prizemlje. Dogradeni juzni dio objekta povezan je sa pogonom guljaca
kore trupaca. Gradevine su izgradene oko 1984. godine (prosjecna godina izgradnje).

Gradevina je zidana je opekom / betonskim blokovima. Stropna konstrukcija je drveni grednik, kroviSte
je drveno i pokriveno limom. U prostorima su dijelom izvedeni AB stupovi i grede koji €ine nosivu
konstrukciju zgrade. Dogradnja spomenutih pogona izvedena je na nacin da su ugradene metalni profili,
odnosno metalne cijevi kao stupovi na koje je poloZzena drvena krovna konstrukcija.

Na gradevinama su ugradena drvena klizna vrata €ijim se pomakom otvaraju otvori prema zahtjevu
transporta.

Prilaz do svih pogona je sa postojecih prometnica, a omogucen je pristup i teretnih vozila svih kategorija
kao i strojeva za unutarnji transport.

Opci dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (€kbr. 886 k.o. Luzan)
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2.3.5. SKLADISTE SUHE ROBE - V (&kbr. 886 k.o. Luzan)

Gradevina je montaZzna skladiSna hala - Sator dimenzija cca 30 x 10 m i nije stalnog karaktera.

Opdi dojam: prosjecno, uredno odrzavano.

FOTODOKUMENTACIJA:
SKLADISTESUHE ROBE - V (€kbr. 886 k.o. Luzan)

2.3.6. SKLADISTE REPROMATERIJALA - VI (&kbr. 886 k.o. Luzan)

Gradevina je dimenzija 20,20 x 10,10 m a visine do sljemena krova 5,46 m. Gradevina je izgradena oko
1984. godine.

Nosiva konstrukcija je od €eli¢nih profila koji ¢ine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugradeni na proceljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pricvr§¢eni su na krovu
i proCeljima propisanim vijcima.

Na gradevini su ugradeni prozori sa polikarbonatom, a ulazna vrata su dimenzionirana za nesmetani
ulaz i izlaz transportnog vozila pri dopremi ili otpremi drvenih podova.

Pod u prostoriji je asfaltni zastor.
Od instalacija su izvedene elektroinstalacije.

Opci dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA:
SkladiSte repromaterijala na ¢kbr. 886 k.o Luzan

2.3.7. POSLOVNA ZGRADA SA NADSTRESNICOM, SUSAROM | KOTLOVNICOM - VII (€kbr. 893/2 k.o.

Na katastarskoj Cestici 893/2 k.o. LuZan izgradena je gradevina - poslovna zgrada sa nadstreSnicom,
suSarom i koltovnicom. Gradevina je izgradena oko 2006. godine.

Nosiva konstrukcija je od Celi€nih profila koji ¢ine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugradeni na proceljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pricvr§¢éeni su na krovu
i proCeljima propisanim vijcima.

Na gradevini su ugradeni prozori sa polikarbonatom, a ulazna vrata su dimenzionirana za nesmetani
ulaz i izlaz transportnog vozila pri dopremi ili otpremi materijala i proizvoda.

Pod u prostoriji je asfaltni zastor.
U prostoru je izvedena elektro instalacija za rasvjetu i za napajanje strojeva.

Opci dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA:

Poslovna zgrada sa nadstreSnicom, susarom i kotlovnicom (Ckbr. 893/2 k.o LuZzan)
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2.3.8. ZATVORENA NADSTRESNICA - SKLADISTE VIII (€kbr. 893/2 k.0. Luzan)

To je nadstreSnica koja je zatvorena limenim panelima i sluZi kao skladiSte drvene grade. Gradevina je
tlocrtne povrsine 35,20 x 13,55 m a visine do sliemena krova 5,20 m.

Nosiva konstrukcija je od €eli¢nih profila koji €ine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugradeni na proceljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pricvr§¢éeni su na krovu
i proCeljima propisanim vijcima.

Na gradevini su ugradeni prozori sa polikarbonatom, a ulazna vrata su dimenzionirana za nesmetani
ulaz i izlaz transportnog vozila pri dopremi ili otpremi drvenih podova.

Pod u prostoriji je asfaltni zastor.
Od instalacija su izvedene elektroinstalacije.

Op¢i dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA:

Zatvorena nadstreSnica - skladiste - VIII (€kbr. 893/2 k.o Luzan)

2.3.9. NATKRIVENO SKLADISTE - IX (€kbr. 889/2 i 890/4 k.0. LuZan)

Gradevina je skladiste drvene grade i tlocrtne povrSine 48,60 x 6,82 m + dodatno 35,0 x 6,82 ma visine
krova 4,28 m do 5,46 m. Izgradena je oko 1992. godine.

Gradevina je izgradena iz Celi¢nih profila koji ¢ine nosivi dio konstrukcije a pro€elja su potpuno otvorena,
osim zapadnog procelja koje je neSto zaSticeno daskom koja je pricvrSéena sa razmacima radi
cirkulacije zraka.

Krov je jednostreSan. Krov objekta pokriven limom. Pod u prostoriji je asfaltni zastor. U prostoru je
izvedena elektro instalacija za rasvjetu, a strojeva hema.

Opci dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
Natkriveno skladiste - IX (Ckbr. 889/2i 890/4 k.o Luzan)
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2.3.10 KOTLOVNICA, PARIONICA, SUSARA - X, XI (¢kbr. 893/3 k.o. Luzan)

U gradevini je vrSi suSenje i parenje drvene grade. Do tih prostora izgradene su odgovarajuce kotlovnice
kao izvori toplinske energije. U zgradi se nalazi i prirucno skladiSte i kancelarija na katu. Gradevina je
izgradena oko 1997. godine.

Izvedena je kao montazni objekt tvorniCke izrade. Nosiva konstrukcija su ¢elicni profili, termoizolacija je
preSana kamena vuna, dok je obloga profilirani lim. ProCelja zgrade obloZena su profiliranim limom a
takoder i krov. Jedna od parionica je izvedena kao AB konstrukcija sa odgovaraju¢im vratima i termo
izolacijom. Svi prostori zatvaraju se vratima kroz koja se vrSi odlaganje grade, kako u parionice tako i u
susSionice. Pod u svim prostorima je betonski.

U prostoru gdje se vrSi suSenje i parenje nije izvedena elektro instalacija zbog prisutnosti topline. U tim
prostorima sprovedene su Celicne cijevi koje dovode paru odnosno topli suhi zrak. Kao gorivo kotlovnice
koriste piljevinu i drvo koje se dozira automatski.

U prostorima kotlovnica izvedena je elektro instalacija prema postoje¢im propisima koja sluzi za rasvjetu
i za napajanje postrojenja. Takoder je izvedena instalacija dovoda vode koja napaja kotlove vodom.
Priprema toplog zraka i pare vrSi se u kotlovnicama koje koriste piljevinu i drvo kao ogrijev.

Opdi dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
KOTLOVNICA, PARIONICA, SUSARA - X, XI (¢kbr. 893/3 k.o. Luzan)
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2.3.11 SKLADISTE PILJEVINE - XII (€kbr. 893/3 k.0. LuZan)

Skladiste piljevine je gradevina u kojoj se vrSi deponiranje piljevine. Tlocrtna povrSina gradevine iznosi
20,40 x 10,40 m a visine do krova 4,50 - 5,49 m. Gradevina je izgradena oko 1994. godine.

Nosiva konstrukcija je zidana betonskim blokovima. Jedna strana zgrade je otvorena radi lakSeg ulaza
transportnog vozila i radi mogucnosti deponiranja Sto vece koli¢ine piljevine. Kroviste je drveno
jednostreSno a pokriveno je profiliranim obojenim limom Pod zgrade je betonski u nivou terena.
Zgrada je zavrSena i obzirom na namjenu nije potrebna obrada unutarnjih i vanjskih zidova.

U prostoru nije izvedena elektro instalacija za rasvjetu niti za napajanje stroja.

Opdi dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
Skladiste piljevine - XII (Cbr. 893/3 k.o Luzan)

2.3.12 SKLADISTE - XIIl (&Kbr. 893/3 k.0. Luzan)

Skladiste je dimenzija cca 20,00 x 16,50 m katnosti Prizemlje.

Gradevina je izvedena kao montazni objekt oko 2018. godine. Nosiva konstrukcija su ¢elicni profili,
termoizolacija je preSana kamena vuna, dok je obloga profilirani lim. Pod u svim prostorima je betonski.

U prostorima je izvedena elektro instalacija koja sluzi za rasvjetu i za napajanje postrojenja.

Opc¢i dojam: prosjecno, srednje odrzavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

FOTODOKUMENTACIJA:
Skladiste na ¢kbr. 893/3 k.o. Luzan
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2.3.13 VANJSKO UREDENJE

Transportni putevi i manipulativni povrSine kompleksa su asfaltirani (ukupno cca 9.025 m2). Ispred
upravne zgrade je ureden okoli$, a na dijelu asfaltirane povrSine su ozna€ena parkirna mjesta. Prema
prometnici je metalna ograda sa kliznim vratima za kolni i pjeSacki prolaz.

Osim navedenih objekata unutar granica predmetnog proizvodnog kompeksa se nalazi kontejnerska
porta te trafostanica. OkoliSe je srednje odrZzavan.

Neizgradena i neogradena su zemljiSta ¢kbr. 894, 895, €kbr. 914 i 915-dio k.o. LuZan.

FOTODOKUMENTACIJA:
Vanjsko uredenje
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ZemljiSta Ckbr. 894, 895 k.o. Luzan
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ZemljiSta ¢kbr. 914 i 915-dio k.o. Luzan

—

|
|
3
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obraCuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izracun odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrSina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN 1SO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSine su preuzete iz projektne dokumentacije - Snimak izvedenog stanja za gradevine |, II, I, 1V,
V, VIII, IX, X, XI, Xl te iz prethodne procjene oznake 129-14/PSC, od travnja 2014. godine.

3.1. ¢kbr. 886 k.o. Luzan
3.1.1. UPRAVNA ZGRADA - | (¢kbr. 886 k.0. Luzan)

. neto povrsina koef. V:(i?;(ijsnr:)ast bruto bruto
opis (m2) - bez (prema povrgine povrsina volumen
koef. dodatku A) KVP (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 ULAZ 47,30 1,00 47,30
2 KANCELARIJA 18,64 1,00 18,64
3 KANCELARIJA 19,75 1,00 19,75
4 KANCELARIJA 32,64 1,00 32,64
5 KANCELARIJA 12,99] 1,00 12,99
6 HODNIK 5,69| 1,00 5,69
7 KANCELARIJA 7,99 1,00 7,99
8 PREDPROSTOR 1,23 1,00 1,23
9wWC 1,19] 1,00 1,19
10 HODNIK 11,75 1,00 11,75
11 ULAZ 5,38 1,00 5,38
12 SPREMA 2,61 1,00 2,61
13 CAINA KUHINJA 10,48| 1,00 10,48
14 BORAVAK 15,12 1,00 15,12
15 TUS 1,92| 1,00 1,92
UKUPNO PRIZEMLJE: 194,68 194,68
KAT
1 KAT KANCELARIJE 42,21 1,00 42,21
2 POTKROVLJE 159,06 1,00 159,06
3 PODEST 3,78| 1,00 3,78
UKUPNO KAT: 205,05 205,05
SVEUKUPNO: 399,73 399,73 505,85| 1.569,89
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GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - Il (Ckbr. 886 k.o. Luzan)
. neto povrsina koef. v|r<i?er(ijsnr:)ast brLit_o bruto
opis (m2) - bez (prema o povrsina volumen
koef. dodatku A) Es\érfr:lze) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 GARDEROBA 11,02 1,00 11,02
2 GARDEROBA 11,02 1,00 11,02
3 BLAGAVAONA 22,741 1,00 22,74
4 HODNIK 7,15 1,00 7,15
5 SPREMA 1,76] 1,00 1,76
6 SPREMA 3,12 1,00 3,12
7 PRIRUCNA PROSTORIJA 3,53|] 1,00 3,53
8wWC 1,31] 1,00 1,31
9wcC 1,30 1,00 1,30
10wcC 2,35 1,00 2,35
11wC 1,32 1,00 1,32
12 ULAZ 2,52 1,00 2,52
13 KANCELARIJA 9,711 1,00 9,71
14 NATKRIVEN ULAZ 8,26 0,50 4,13
UKUPNO PRIZEMLJE: 87,11 82,98
SVEUKUPNO: 87,11 82,98 104,42 469,88
UKLONJENA GRADEVINA - PROIZVODNJA PODOVA - lll (Ekbr. 886 k.o. Luzan)
(samo za obracun komunalnog i vodnog doprinosa)
. neto povrsina koef. v|r<i?er(ijsnr:)ast brLit_o bruto
opis (m2) - bez (prema o povrsina volumen
koef. dodatku A) Es\érfr:lze) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 PROIZVODNJA PODOVA 40,62| 0,50 20,31
2 PROIZVODNJA PODOVA 55,35| 0,50 27,68
3 BRUSIONA 31,72 0,50 15,86
4 HIDROFOR 1,801 0,50 0,90
5 PROIZVODNJA PODOVA 251,59 0,50 125,80
UKUPNO PRIZEMLJE: 381,08 190,54
SVEUKUPNO: 381,08 190,54 456,80 2.055,60
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3.1.4. PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (Ckbr. 886 k.o. Luzan)

< korisna
neto povrsina koef. vriiednost bruto bruto
opis (m2) - bez (prema ) o povrSina volumen
koef.  |dodatku A) E\O/‘SZ':;) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 SKLADISTE PILJEVINE 12,511 0,50 6,26
2 PILANA TVRDOG DRVA 195,69 0,50 97,85
3 ULAZ 16,01 1,00 16,01
4 PROIZVODNJA BRIKETA 34,84 0,50 17,42
5 KOTLOVNICA 46,31 0,50 23,16
6 ULAZ 16,49 1,00 16,49
7 ULAZ 33,61 1,00 33,61
8 PILANA MEKOG DRVA 548,27| 0,50 274,14
UKUPNO PRIZEMLJE: 903,73 484,92
SVEUKUPNO: 903,73 484,92| 1.083,30( 4.874,86

3.1.5. SKLADISTE SUHE ROBE - V (¢kbr. 886 k.0. Luzan)

(montaZna hala - Sator - nije gradevina stalnog karaktera - nije predmet ovog elaborata)

.. korisna
neto povrsina koef. vriiednost bruto bruto
opis (m2) - bez (prema J o povrSina volumen
P povrsine
koef. dodatku A)| | 5 (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE 274,311 0,50 137,16
UKUPNO PRIZEMLJE: 274,31 137,16
SVEUKUPNO: 274,31 137,16 300,00( 1.617,00

3.1.6. SKLADISTE REPROMATERIJALA - VI (dimenzija 20.20 x 10.10 - VI (¢kbr. 886 k.0. LuZan)

.. korisna
neto povrsina koef. vriiednost bruto bruto
opis (m2) - bez (prema J o povrSina volumen
P povrsine
koef. dodatku A)| | 5 (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE 226,69 0,50 113,35
UKUPNO PRIZEMLJE: 226,69 113,35
SVEUKUPNO: 226,69 113,35 247,09 741,28

3.1.7. RADNO-MANIPULATIVNE POVRSINE (&kbr. 886 k.o. Luzan)

opis n?:szg(ivgéeizna (E:Jeer;'a korisna vrijednost
Koef. dodatku A) povrSine KVP (m2)
1 ASFALTIRANE POVRSINE 2.385,00f 0,10 238,50
SVEUKUPNO: 2.385,00 238,50
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3.2. Ckbr. 893/2 k.o. Luzan
3.2.1. POSLOVNA ZGRADA SA NADSTREéNICOM, SUSAROM | KOTLOVNICOM - VI (Ckbr. 893/2 k.o.

Luzan)

neto povrsina koef. VE(.)er(ijsnr:)as " bruto bruto

opis (m2) - bez (prema pkoréine povrsina volumen
koef. dodatku A)| | v (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 HALA - PILANA 931,27 0,50 465,64
2 BRUSIONICA 52,43 0,50 26,22
3 NADSTRESNICA 289,01 0,25 72,25
UKUPNO PRIZEMLJE: 1.272,71 564,10
KAT
1 MARENDARIJ 52,43 1,00 52,43
2 KANCELARIJA 29,47 1,00 29,47
UKUPNO KAT: 81,90 81,90
SVEUKUPNO: 1.354,61 646,00( 1.149,85| 6.098,92
3.2.2. ZATVORENA NADSTRESNICA - SKLADISTE - VIl (Ckbr. 893/2 k.o. Luzan)
neto povrsina koef. VE(.)er(ijsnr:)as " bruto bruto
opis (m2) - bez (prema Jecn povrsina volumen
povrSine
koef. dodatku A)| | v (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE

1 PRIZEMLJE 476,96| 0,50 238,48
UKUPNO PRIZEMLJE: 476,96 238,48
SVEUKUPNO: 476,96 238,48 476,96 476,96

3.2.3. RADNO-MANIPULATIVNE POVRSINE (¢kbr. 893/2 k.o. Luzan)

opis n?:szg(ivgéeizna (E:Jeer;'a koris:r'wa vrijednost

Koef. dodatku A) povrSine KVP (m2)
1 ASFALTIRANE POVRSINE 3.891,00( 0,10 389,10
SVEUKUPNO: 3.891,00 389,10

3.3. Ckbr. 890/4 i 889/2 k.o. Luzan
3.3.1. NATKRIVENO SKLADISTE - IX (ckbr. 890/4 i889/2 k.o. Luzan)

.. korisna
neto povrsina koef. vriiednost bruto bruto
opis (m2) - bez (prema ch)vréine povrSina volumen
koef. dodatku A)| |\ (m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE 331,45 0,50 165,73
2 PRIZEMLJE - DOGRADNJA (35,00%6,82 m) 238,70 0,50 119,35
UKUPNO PRIZEMLJE: 570,15 285,08
SVEUKUPNO: 570,15 285,08 621,46| 3.293,76
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3.3.4.

3.4.
3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

RADNO MANIPULATIVNE POVRSINE (€kbr.

890/4 i889/2 k.o. Luzan)

neto povrsina

koef.

korisna vrijednost

Arsing d.o.o.

opis (m2) - bez (prema "
Koef. dodatku A) povrSine KVP (m2)
1 ASFALTIRANE POVRSINE 1.484,00( 0,10 148,40
SVEUKUPNO: 1.484,00 148,40
Ckbr. 893/3 k.o. Luzan
KOTLOVNICA, PARIONICA, SUSARA - X, XI (Ckbr. 893/3 k.0. Luzan)
neto povrsina koef. Vlr<igr(ijsnna t bruto bruto
opis (m2) - bez (prema Jsmﬁs povrsina volumen
koef. dodatku A) E\C;P ?mze) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 SUSARA 96,04| 0,50 48,02
2 KOTLOVNICA 7,35 1,00 7,35
3 SUSARA 82,70| 0,50 41,35
4 KOTLOVNICA 8,09 1,00 8,09
5 SUSARA 74,92 0,50 37,46
6 KOTLOVNICA 8,08 1,00 8,08
7 SUSARA 54,69| 0,50 27,35
8 KOTLOVNICA 4458| 1,00 44,58
9 KOTLOVNICA 25,46 1,00 25,46
10 PARIONICA 33,09] 0,50 16,55
11 PARIONICA 31,71 0,50 15,86
12 SPREMISTE 20,30| 0,50 10,15
13 KANCELARIJA 20,301 1,00 20,30
UKUPNO PRIZEMLJE: 507,31 310,59
SVEUKUPNO: 507,31 310,59 559,86 2.618,17
SKLADISTE PILJEVINE - XII (Ckbr. 893/3 k.o. Luzan)
neto povrsina koef. V';?;;Snr:)as ¢ bruto bruto
opis (m2) - bez (prema cJ)vréine povrSina volumen
koef.  |dodatku A) EVP my | ™ (m3)
PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE 200,00 0,50 100,00
UKUPNO PRIZEMLJE: 200,00 100,00
SVEUKUPNO: 200,00 100,00 212,16 212,16
SKLADISTE - XIII (¢kbr. 893/3 k.0. Luzan)
neto povrsina koef. VE(.)er(ijsnr:)as " bruto bruto
opis (m2) - bez (prema ;vréine povrsina volumen
koef.  |dodatku A) EVP m2) (m2) (m3)
PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE 366,66 0,50 183,33
UKUPNO PRIZEMLJE: 366,66 183,33
SVEUKUPNO: 366,66 183,33 399,66( 2.118,19
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3.4.4.

3.5.

ok LD

10.

11.
12.

RADNO MANIPULATIVNE POVRSINE (Ckbr. 893/3 k.o. Luzan)
opis n?:szr;o-vgii:a (lrj::r;a korisna vrijednost
Koef. dodatku A) povrSine KVP (m2)
1 ASFALTIRANE POVRSINE 1.265,00( 0,10 126,50
SVEUKUPNO: 1.265,00 126,50

Arsing d.o.o.

ZEMLJISTA, Varazdinska 22, Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan

Zemljiste UKL{PNO UKUPNO - GRAB. - m2| POLIOP- -
- ¢hv m2 m2

Ckbr. 893/2 k.o. Luzan - gradevinsko GOSPODARSKE - -
NAMJENE - PROIZVODNA 5.460,00| 5.460,00
¢kbr. 893/3 k.o. Luzan - poljoprivredno -| 2.726,00 _| 2.726,00
¢kbr. 893/4 k.o. Luzan - poljoprivredno - 606,00 . 606,00
¢kbr. 893/5 k.o. Luzan - poljoprivredno - 297,00 . 297,00
Ckbr. 894 k.o. Luzan - dio (cca 60%) gradevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca 405,00| 1.456,62 873,97| 582,65
40%) poljoprivredno
Ckbr. 889/2 k.o. Luzan - gradevinsko GOSPODARSKE
NAMJENE - PROIZVODNA 152,001 546,68 546,68 -
Ckbr. 886 k.o. Luzan - gradevinsko, dio (cca 80%)
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca |1 546.00! 5.560.34| 5.560 34 )
20%) PRETEZITO STANOVANJE
Ckbr. 890/4 - dio (cca 51%) gradevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca 651,00 2.341,39| 1.194,11| 1.147,28
49%) poljoprvredno
¢kbr. 891 k.o. Luzan - poljoprivredno 75,001 269,75 -| 269,75
Ckbr. 895 k.o. Luzan - dio (cca 60%) gradevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca 346,00( 1.244,42 746,65 497,77
40%) poljoprivredno
¢kbr. 914 k.o. Luzan - poljoprivredno 862,00 3.100,27 -| 3.100,27
¢kbr. 915/1 dio k.o. LuZan - poljoprivredno 680,00 2.445,69 -| 2.445,69
SVEUKUPNO: 26.054,16(14.381,76|11.672,40
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samoe na trzidte
nekretnina u Hrvatskoj, ved i svakako na europsko - pa i svjetsko triiste. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZemo zakljudit da je to glavni razlog povefanog interesa za
ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane kolicine novca na trzistu, raste stopa inflacie koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzidta bilo bi bitho usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstuo, kako bi
mogao zapoleti novi gospodarski ciklus. Ofekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraZnju, pa posljedicno iinflaciu i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio
i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi | na Hrvatskuy, uz neke specifikume trista, poput utjecaja
potresa, potraZnje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace
novosagradene nekretnine | to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vedim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je | dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba | priobalja trziéno wrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirowvanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U vedini gradova sjeverne,
sredisnje | istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu fe najbolji novosagradeni stanovi dosedi
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljudivo zbog rasta cijene materijala |
pomanjkanja radne snage, kako vedina investitora nastoji opravdati traZenu visu cijenu. Ne pomaZe tristu nitl
euforija laZnih | pogresnih naslova o neostvarenim djenama i informacije sveznajudih o nevidenim
transakcijama po reKordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Ceturti kupac stambene nekretnine je stranac sto Cini vedinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajvide odvija tijekom turisticke sezone. MoZemo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjefujerno da kupci traZe kvalitetnije nekretnine koje
ne nalaze lako, pa se tako cijene stanowa jos vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onib
nowijin, uredenijin koje se nalaze w urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa cak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, 2a kada je najavljen novi ciklus subvencija.
Cijene su vef toliko visoke, da e one kojima zaista trebaju subvencije 2a kupnju stana, cdvratiti od kupnje, a
kupci e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. TraZzene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vedoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zakljutujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vrada u realnije
okvire. Pormogao bi | zavrsetak pandemije.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina
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BN I n d ex I ndeks je jecinetver| irde+s kojl prat k-etanja cjena stambenin nekretnina na podruc)J
Republike Hrvatske, BN indaks se temelji na podacima postignutih ci ena tipicnih nekretnina na
tipiénim lobacijzma iz baze 3urze neliretnina, BN indzks se objaljuje jedrem mjesegno.
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5. PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

5.1. PROCJENA GRAPEVINSKOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar, zk.ul.
1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan

5.1.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snhazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema Cl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

KoriStene poredbene cijene, pribliZzne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno ¢lanku 19. ovoga
Pravilnika.

ObrazloZenje za koristene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljeZja nekretnine,
koji nisu pod utjecajem neuobi¢ajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukcije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema €l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KorisSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig).
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5.1.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: gradevinsko zemljiSte na obliZznoj lokaciji.

Tnbrrmarije EN =0

Gradewinske senljisle [GZ) - Fhicka kopuprodajil cijena & =

Naziv atributa Wiijednast stributa
IC I<C 1458513
1amm “reclena FhA ML
Vrsta nekretning GRAIZVINGLO ZEMLILETE [G2)
IC P RLY 4506203
Vrsta Lgowora R - RUPOFIROUA M
Datum zrvog evidetiranjz wgovora o ZHC-u 24002001
Puviding u proviely 620,
Vmzdnost nzketnine CKNC Leés ol
Datum “govora IE0C.20R
POREZIL:

NAIMOMENA: 23 kupzproda)e svih wrsta zemDEE u szan0) aoenl prkazang 1o wiadnoct nzkrctine 2ez 1DV a,
neoyisne o bome podiijede i promet njegaovzj naplah.

= Promel podlijeds pladanu POV-a ME

= 570p3 POV 3 (%) 25

P wkuf=n 1 prikaranad cieni HF

= Ogpiranje HE
Stotuz podsti PROVEDERA EVALJACTIA
3enrame hlok RS
Preledils e ejamoviioy bloks PZ - VRDOEDND DERADIVD TLD

Informzdje

GmArvinska remljists (7] - Zhirka kupapradajnib cjens

Mazlv atributa vrijednost atributa
ID ZKC

n N reCiena 2647077,
Visle ieareling GAMPEVINSC ZEMLIISTE (62)
IR R ANMLN
Visls uyivuid <P - KUROPROCAIA
Dizbum prvag evidentiran;a ugovora & ZKC-u
TOuTEING U promietL 30,00
e (EN) 110 854,68
BRI ugraTra 19.0M.00Y

POREZI:

'+ 74 kupnpradape suh vrars 7amEta 0 EkETEe) e prikarana e wjadnast nederming her POG-a,
Lunme podlij=z= 1 prorisl njzguv, naulel.

» “romet podijefe slacanju PDV-a 5
» Ztopd POV 3 (% a5
. ¥ usljuden u cricazanci cieni E
» ptiane W
Slalus pud=lka CVEDERMN EVALLIACIIN
Czenavri bk SatiMovLL
Trogediza nemicna Jonovncg bioka S STAMZENA HEMIENA

Tilurmavije

Gradevinsko zemlbjiste | 52) - Phirka kupoprodejnik cijena

HNaziv atributa Vrijednost atributa
10 240 LabSibs
Tafim “reg eda FEAFT
rata nekrotmine GRABEVINSKD ZEMLIISTE (52
ID By (PLY 4516343

Vrata ugovoz KP - KUPOPRDDAIA
Latum zrvig eddantran)s ugovora L -u BT
PAveSina 11 rarr g

wrizednozt nckreminz (K1)

Dralum Sz 01.07.2022

POREZIL:

MAPUMLKA: 7= kupoprads]e soh vrsts zemipsta U iskszano] ojeni prikazzna Je vrjednos: nekramine 1ez PLV-a,
noaukenn o tare nod igede B Tramot n)tgmen] noplTt

« Pramet padllicge pladar POV 2 F

= Slupe PDV-2 (%) 25

= POV ukfjuien u prkzzznoj cieni ME

o Dptrange i
tieatus pridacea BRIV NG |V UIALT 1A
clenram hlak TFRIAVIHFC

M cledil marngena denovmey blukd Pz 0STALO CBRACIVC TLD
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5.1.3. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opcina LuZan Sasinovec Sasinovec
ID PN (PU) / ID ZKC 4506293 4109729 4516343
Nadnevak sklapanja kupoprodaje| 18.06.2021. 19.09.20109. 01.07.2021.
Lokacija Luzan Zerjavinec Sasinovec
Vrsta nekretnine Gz Gz Gz
Kupoprodajna cijena (kn) 127.350,00 110.854,68 224.689,92
Povrsina nekretnine (m2) 620,00 540,00 1.029,00
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 205,40 205,29 218,36

Indeksi (@ 2015, = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)%

ukupno
Tromjesedje
Total
Quarter

2019, a1 117,55
Q2 120,60

Q3 121,36

Q4 124,90

| 2020. Qi 12825
Q2 130,57

a3 12975

Q4 132,95

2021, a1 134,19
2 139,03

a3 141,44

4 144,99

2022, a1 152,25
Q2 157,94

a3 162,44

Q4 170,11

novi postojedi
stambeni  |stambeni
objekti
Existing
dwellings
100,00 119,52
106,55 12340
109,07 12390
10849 128,08
107,60 13212
11134 13423
11083 13335
10866 13745
11337 13820
11877 14300
12030 14556
12498 14897
13643 15553
13766 162,01
14123 166,69
14565 174,95
38

12502 11867
13115 11924
118,06

13738 12035
14079 12539
14254 12630
14100 12691
14545 12761
14543 132380
et
CEery 1318
RS2 14251
168,63 14728
17512 15152
18231 15530/

160,87

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

MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 152,55 133,46 154,60
§ Indeks na dan vrednovanja 193,94 193,94 193,94
g‘ Koeficijent korekcije 1,27 1,45 1,25
5 Meduvremenski izjednacena 261,13 298,32 273,92
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00
2. |Veli€ina 1,00 1,00 1,00
% Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00
8 |oblik 1,00 1,00 1,00
g Stanje zemljista 1,05 1,05 1,05
& |Kategorija 1,00 1,00 1,00
g Koef. iskoriStenosti - poredbeni 1,00 1,00 1,00
é Koef. iskoriStenosti - promatrani 1,00 1,00 1,00
Odstupanje - mjera koristenja 1,00 1,00 1,00
Meduvr?;eedn:;é;rllr;t((e:irjl;\;zltatlvno 27419 313,23 287,62
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 5% 5% 5%
Prosjek (medijan) 291,68
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -17,49 21,55 -4,06
Odstupanje od prosjeka (rel.) -6,00% 7,39% -1,39%
Dozvoljeno odstupanje (x 30%
% [ ulazi LJJ proraéunp(D/-J\/l\l(E) ) DA DA DA
§ Kvadrat apsolutnih odstupanja 305,89 464,49 16,50
-:'g Suma kvadrata aps. odstupanja 786,88
g Standardno odstupanje (2): 19,84 6,80%
([j)\\//:.sstigjnlf.(; c():)s;t:upanje (pravilo 39,67 13,60%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini€na cijena 291,68

JEDINICNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar,

zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan

Uskladena vrijednost u kn/m2:

291,68

€/m2:

38,71
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5.1.5.

5.1.5.

5.1.5.

5.1.5.

5.1.5.

5.1.5.

5.1.5.

5.6.

5.6.1.
5.6.2.

Arsing d.o.o.

TRZISNA VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.0. Luzan:

Zemljiste Povrsina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:

Ckbr. 893/2 k.o. Luzan - gradevinsko 5.460,00 38,71 211.370,73 €
Ckbr. 894 k.o. LuZan - dio (cca 60%)

gradevinsko 873,97 38,71 33.833,79 €
Ckbr. 889/2 k.o. LuZan - gradevinsko 546,68 38,71 21.163,52 €
Ckbr. 886 k.o. Luzan - gradevinsko 5.560,34 38,71 215.255,30 €
Ckbr. 890/4 k.o. LuZan - dio (cca 51%)

gradevinsko 1.194,11 38,71 46.226,98 €
Ckbr. 895 k.o. LuZan - dio (cca 60%)

gradevinsko 746,65 38,71 28.904,92 €

Pomoni racun (za izracun vrijednosti uparavne zgrade i ostalih gradevina na ckbr. 886 k.o. Luzan):

. udio gradevina . . vrijednost udjela
gradevina NGP / POVR vrijednost zemljiSta zemijista
udio Upravna zgrada 0,21| 215.255,30€ 45.203,61 €
udio ostale gradevine 0,79 215.255,30€| 170.051,68 €
215.255,30 €
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5.2.

5.2.1.

Arsing d.o.o.

PROCJENA POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar, zk.ul.
1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na shazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana metoda
za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Obja3njenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu primjerena
za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaZza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

VaZnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena | drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednaCenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Prema ¢€l. 35. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno Elanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i drugi
podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine, koji nisu
pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukdije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema €l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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Arsing d.o.o.

5.2.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

FrE%

Primjer 1: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Informzclje f=

lepriveed djite (P7) - Thitka knpoprodsjrih cijenn (&) =

Naziv atributa Vrijednast atributa
1D L4 L1291
Diatur pragleda 2033,
Visla nek elning SOLICPRIVREDNGC ZEMLIISTE (PZ)
10 PN (PU] 440255C
Vrsta ngownra £P - KIIPDERODATA
Datur prvag evidentiran;a ugovora 1 ZKC-u 26.04.2021
1"WTSing u promwety Lads U
wriladnost nekretning (kN 3£.000,00
Doadluns ugiven 4 16.04.2021
POREZL:

HAPOMFNA: 73 «popadajs svih vrsta remiiiétz 1 skarang cijeni pricarana je vrijernast rekretnire her PIV-a,
n=awisnn o tome podlifef= i promet njecovnj naplati.

= Dyonel pud : Aalanju 20V-4 “E

= Slupe PDV-a (%) 2=

® 20 ukljuien u prikezenu] djzni NE

® Jpliranje NE
S7atus podata THOVEDENS SNALJALLIA
Clenowr biok FELOVAR
Preledils aaimjeine Leieey beks 22 - VRDEDNG OERADIVE TLO

FrE%

Primjer 2: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Intarmadje

1 Ete (1°£]  Zbwka kupoprodaimh cnena

Mariv afrihuta Wrijrdnnst atribita

1 7KC

Tahry wegleds

stz nesretnine TIPRIVRETING PFMI TTSTF (P7)
IT: PH (PLI) 4am2070

etz ngrvea K2 - KNIPDFROMATA

TahEry rweng svidenfiranja aoowora o TR0 MAn2nez

Bewvrding 1 aromet T BR300

‘wrizdnost nekretning [KM) 63.000.00

Daburi agovora 12082022

POREZI:
NAPOMENA: zz kupop-odaje svib vrsta zemljifts v iskaza-of cieni p-kazana je vrijednost neratnire baz FIN-a,
wovisiie o lume pediijede i promel njagoj naplalic

+ Framat pedijafe plzéanjil FIN-a s
» Stopa PDV-a |%) 25
» OV ubdjucan u i kazanif jeni HE
= Oplitange HE
Status padacks PRRUFFTO 0N F1I
Tjsnnwni Rink RA (VAR
reterita namiena cennng hoks P? - WVET'FONO ARRADTVO TI O

Primjer 3: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Lnfurmeije =Imle

1 ste (172 £barka k doymh azena £

Masiv alribula Vrijadnust atribula

| SR R R
{ Draburs progludy 26.4.2023,
| Vrstz nek-etnine POLIOFRIVRECHT ZEMLIISTE (PZ)
| ID PN (P 45741
| Wrstz ugovers KP - KUPORRODATA
| 13N Prong #VIRARMIFNR LgAvnra 1l A= 1L
| Poviding u prenaiu 1.655,00
| Vrgednast nek-emina (KN SR

Draturt ugovera 01.12.2021

| POREZI:
| NAMOMEMA: 21 kupocrodaje svih vrctz zombiss u kkazancg ciorl prikazang 3z vrijoonost nokrotnine bez Pow 2,
| neovisno o tome podiijeZe Ii prome: nieqavei naclsti.

» romet pedipefe pladanys A3 o
* Slups PCV-4 (% 25
» AU ukhucar u prikazEng) ojen H_
= Oplrank Hz
| Stetus podztha PROVEDEMA SVA_LIATTA
L Cenowrl hlak PPN
| Pruledila nenijang denoviey bivks P2 - VRIJZDNO OBRADIVO TLO
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5.2.3. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opcina Luzan Luzan Sasinovec
ID PN (PU) /ID ZKC 4468596 4852070 4575419
Nadnevak sklapanja kupoprodaj¢ 16.04.2021. 12.09.2022. 04.10.2021.
Lokacija LuZzan Luzan Popovec
Vrsta nekretnine Pz Pz Pz
Kupoprodajna cijena (kn) 38.000,00 65.000,00 36.000,00
PovrSina nekretnine (m2) 1.525,00 1.883,00 1.655,00

Kupopr. jedini€na cijena (kn/m2)

24,92

34,52

21,75

Tromjzsedje

Indeksi (@ 2075, =007
Indices (@ 2015 = 100)*

Quarter

2019.

RBREA

RERE

2021,

RBRR

RBRE

novi
ukuono stambeni
okbjekt
New
e dwellings

11?,55_ 109,00_
120,60 106,55
121,36 109,07
124,90 108,49
12825 10769
130,5?_ 111,34_
129,75 110,83
13295 108,66
134,19_ 113,37_
138,03 118,77
141,M_ 120,30_
144,99_ 124,98_
15225 13643
157,94_ 13?,66:
162,44_ 141,23
170,11_ 145,65_

postojedi

stambeni

objeki

Existing

dwellings
1952 12502
12340 13115
12300 13346
12808 137,38
13212 140,79
13423 14254
13335 141,09
137,45 14545
13820 14543
143,00
14556 15460
148,97
13553 168,63
152,01 17512
136,69
174,95

43

118,67

11924

118,05

120,35

12539
12630

126,91
12761

13280

13434

13818

14251

14728
151,52

155,80

160,87

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

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
12217
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

Arsing d.o.o.
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5.2.4. Tablica - izraCun jedini€ne cijene zemljista:

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 152,55 182,31 158,32
% Indeks na dan vrednovanja 193,94 193,94 193,94
= |Koeficijent korekcije 1,27 1,06 1,22
% Me_dgyrem@ski izjednaCena 31,68 36,72 26,65
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00
§ > Velicina 1,00 1,00 1,00
_‘_E; 3 |Prilaz 1,05 1,05 1,05
25 |Oblik 1,00 1,00 1,00
£ ¥ [stanje zemljista 1,10 1,10 1,10
Ostalo (kategorija,pogled) 1,00 1,00 1,00
Meduvr?;eedn:;é;rllr;t((e:irjl;\;zltatlvno 36,50 42.41 30,78
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 16% 16% 16%
Prosjek (medijan) 36,59
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 0,00 5,82 -5,82
Odstupanje od prosjeka (rel.) -0,01% 15,91% -15,90%
Dozvoljeno odstupanje (+ 30%
% [ ulazi LJJ proraéunp(DAj\ll\l(E) ) DA DA DA
é Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,00 33,88 33,83
% Suma kvadrata aps. odstupanja 67,71
g Standardno odstupanje (+): 5,82 15,90%
dD\)/;)_s;rg;Jrl:lc; (():)s)t:upanje (pravilo 11.64 31,80%
Dozvoljeno odstupanije: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 36,59

Arsing d.o.o.

JEDINICNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan:

Uskladena vrijednost u kn/m2:

36,59

€/m2:

4,86
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5.2.5.

525

525

525

525

525

525

525

525

525

5.3.

53.1.

5.3.2.

5.3.3.

Arsing d.o.o.

TRZISNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJISTA - Varazdinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan:

Zemljiste Povrsina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:
¢kbr. 893/3 k.o. Luzan - poljoprivredno 2.726,00 4,86 13.239,40 €
Ckbr. 893/4 k.o. Luzan - poljoprivredno 606,00 4,86 2.943,17 €
¢kbr. 893/5 k.o. Luzan - poljoprivredno 297,00 4,86 1.442,44 €
Ckbr. 894 k.o. Luzan - dio (cca 40%)
poljoprivredno 582,65 4,86 2.829,76 €
Ckbr. 890/4 - dio (cca 49%)
poljoprivredno 1.147,28 4,86 5.572,01 €
Ckbr. 891 k.o. Luzan - poljoprivredno 269,75 4,86 1.310,07 €
Ckbr. 895 k.o. Luzan - dio (cca 40%)
poljoprivredno 497,77 4,86 241752 €
¢kbr. 914 k.o. Luzan - poljoprivredno 3.100,27 4,86 15.057,12 €
¢kbr. 915/1 dio k.o. Luzan -
poljoprivredno 2.445,69 4,86 11.878,01 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (GRABEVINSKI DIO + POLJOPRIVREDNI DIO) -

¢kbr. 894, 890/4, 895 k.o. Luzan:

Zemljiste Ukupno:
Ckbr. 894 k.o. Luzan - dio (cca 60%) gradevinsko (t.5.1.5.2.) 33.833,79 €
Ckbr. 894 k.o. Luzan - dio (cca 40%) poljoprivredno (t.5.2.5.4.) 2.829,76 €
ukupno ¢kbr. 894 k.o. LuzZan: 36.663,55 €
Ckbr. 890/4 k.o. Luzan - dio (cca 51%) gradevinsko (t.5.1.5.5.) 46.226,98 €
Ckbr. 890/4 - dio (cca 49%) poljoprivredno (t.5.2.5.5.) 5.572,01 €
ukupno ¢kbr. 890/4 k.o. LuZan: 51.798,99 €
Ckbr. 895 k.o. Luzan - dio (cca 60%) gradevinsko (t.5.1.5.6.) 28.904,92 €
Ckbr. 895 k.o. Luzan - dio (cca 40%) poljoprivredno (t.5.2.5.7.) 241752 €
ukupno ¢kbr. 895 k.o. Luzan: 31.322,44 €
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Arsing d.o.o.
6. PROCJENA GRADEVINA - PRIHODOVNA METODA

Vrijednost gradevina - Poslovni kompleks proizvodno prodajne namjene, VaraZzdinska 22,
Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan, procijeniti ¢e se uz pomo¢ PRIHODOVNE
METODE, u skladu sa vaze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

6.1. PROCJENA - UPRAVNA ZGRADA - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan)
Objasnjenje za odabir metode:
Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrilednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena

za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

Prema ¢l. 40. Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina u op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postiZzu na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljista
uvecane za kapitaliziranu razliku €istog prihoda i odgovarajuc¢eg ukamadivanja vrijednosti prema
opcenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

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

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

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

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, OdrZivi vijek
koriStenja gradevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka kriStenja - Prilog 9. Orijentacijske
stope kapitalizacije - Prilog 13, Multiplikator - Prilog 14
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6.1. KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE (KVP):
UPRAVNA ZGRADA - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan): KVP= 399,73 m2

6.2. 1ZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE: 2023 god.
ZAMJIENSKA GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 1996 god.

Prvobitna gradevina je izgradena 1938. godine, tokom 2008.
godine je izvrSena dogradnja i kompletna obnova zgrade,
pomocni racun: 2008 - 0,15x80 = 1996. godina.

Arsing d.o.o.

STAROST ZGRADE: 27 god.
OVK: 80 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 53 god.
FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij
A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u pOtpUI’]OSti i optimalna lokacija, velika potraznja za vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro nema ostecenja, puna stabilnost,puna
1 o R vrstom objekta skoro nema/ nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koriStenje nije
dugorocno dana/03|gurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i it et sl e vrlo dc?bra infrastruktura,vrlo dobro mala oéteéenjla, puna .stlabilnclwvst, j(?é
2 - . st @i S mEl e oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koristenje
dugorocno dana /osigurana ) organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali , L . . dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje, jasna ostecenja, smanjena
3 srednjoro¢no dana srednja okacija, jo$ postoji potraznja za prosje&na prostorna organizacija, umjerena stabilnost,prosje¢na uporabivost,
J vrstom objekta skoro dovoljna ponude . ' ost.p . pora '
/osigurana fleksibilnost daljnje koritenje smanjeno
4 UpOI‘&b”iVOSt ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za dovsmzr:;??:;::g::éL:;:g;?;;cﬁ?";?;znje’ . i)als na toéteéelnja, smanjipa .
. . , stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/osigurana vrstom objekta bogata ponuda fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro¢no nezadovoljavajuée lokacija, jedva nedovoljna infrastruktura, umjereno znatna oStecenja, smanjena
5 A postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /OS|gurana objekta velika ponuda organizacija, bez fleksibilnosti daljnje koriStenje samo kratkoro€no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika): 2,5
OOVK (22%x0OVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 55%
RELATIVNA STAROST: 34%
ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 44 god.
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 44 god.

47 Poslovni kompleks, Varazdinska 22, Belovar



Arsing d.o.o.

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

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

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

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

6.4. lzraCun prosjecne cijene zakupa pretezno uredskih prostora:

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Podsusedu (susjedstvo):

{PP) - Zhirka
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170 M L
| Vrstz ugove-a
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+ Stopz -LW-2
Huden u zrkazangd tieal
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| Prefeiita nzTiena oenneg aoke P - WREJZUNC OBRADDAL ILL

Waziv atributs vrjednast atnbuma

T 7RE 127173R
| ki precieda 6. +
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10 BN (B

Vst gTA £ FARI
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Puizing v promely 8144

Ugovarana migseina na‘amnna'zz-upnina (Kk) 072 EL
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s Drames [ Fr lad zng DIV 3

= Slws 20 5l

= PCY uklfjuden u prikazanci dieni
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Ytahus podz-ca TUALIRCT IS 1 I EL
Clencvnl bk SO3LINEC

J | Preteila ne e Lz Loks £ - STAM3EN NAMIENA

Popovec

Anformzcne
el B - Mk b il mcasis %)=

MNazlv atrbuta vrijednast atributa
1D Z4C 1517308
| Dum progleds 27.4.2623.
| Vst nz«rstine POSLOWNT PROSTOR (FF)

|10 ™ (LY

| Vst ugvers Z- Z2KU
| Datum prvog cvldentiranio UCTwora u ZKC u 15.10,2021
| Prrsing u pramzty 82,00

| Ugovarens T1es2Ena najammning/zz awpning (KN 5.000,20

08.10.2031

NE 7
i 7
Jptranic HE J

| Stabus aocatiz v Tl U THIEKL
| Clencwnl blo< )ﬂxc-‘;o FOLIZ
| Pretedits namjenz cjenounog biloks / 5 - STAMBEMA NAMIENA

SeEuste
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Arsing d.o.o.

6.5. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Nadnevak sklapanja ugovora J06.04.2023.] 02.03.2020. | 08.10.2021.
Lokacija Belovar Podsused Podsused
Vrsta nekretnine Zakup - PP| Zakup - PP | Zakup - PP
Cijena zakupa (kn) 5.522,79 6.072,91 5.000,00
Povrsina nekretnine (m2) 90,00 81,44 82,00
Jedini¢na cijena (kn/m2) 61,36 74,57 60,98
Indeks na dan kupoprodaje 193,94 140,79 158,32
Indeks na dan vrednovanja 193,94 193,94 193,94
Koeficijent korekcije 1,00 1,38 1,22

Meduvremenski izjednacena

jedini¢na cijena 61,36 102,72 74,69

Indeks razvijenosti -

poredbeni primjer 116,56 116,56 116,56

Indeks razvijenosti -

predmetna nekretnina 116,56 116,56 116,56

Koeficijent korekcije - indeks

razvijenosti 1,00 1,00 1,00

Koeficijent korekcije - lokacija 0,85 0,85 0,85

Interkvalitativho

izjednacena jedini€na cijenal 52,16 87,31 63,49
Prosje€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 67,65

ili €m2: 8,98

Indeksi (@ 2075, =100y
Indices (@ 2015 =102}

nevi postojed
ukupno stamberi |stamberi Jadran (Ostalo
Tromjesedje jekt objekti
Existing Agriatic
Quarter e 5 |dwellings coast Gl
201¢. (8] 117,55 10900 11952 12502 11867 10059
Q2 +20,60 10655 122 40 121,15 119,24 102,24
o3 121,36 10907 12390 13346 118,05 10398
Q4 “24,90 10849 12808 137,38 120,35 109,64
202C. @1 *2825 107 69 13212 12539 109,31
o2 13057 11134 13423 14254 126,30 11590
@3 *2975 11083 13335 141,09 126,91 11335
Q4 43295 108 66 13745 14545 127 61 11945
2021, a 3419 11337 13820 14543 13280 115,01
Q2 %3903 1877 14300 15255 13434 12217
Q3 ‘4144 12030 14556 154 60 138,18 12252
Q4 -4499 12498 14897 14251 12437
2022, (6%) 15225 13643 15553 16863 147 28 13232
Q2 157,94 137 66 16201 17512 15152 14080
Q3 “6244 14123 166 69 182,31 15580 13965
Q4 7011 14565 17495 16087 146,19
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6.6.

PROCJENA VRIJEDNOSTI - UPRAVNA ZGRADA - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan):

PRIHOD OD NEKRETNINA

Arsing d.o.o.

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRADEVINA fanieni
KVP (m2) | ugovorni (€/m2) pr((;gﬁqrg;e n € ukupno/mjesec
lLJPVRAVNA ZGRADA - | (Ckbr. 886 k.o. 399,73 8.08 3.580,26 €
uzan)
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 43.071,17 €
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 43.071,17 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 5% = -2.153,56 €
porez 18% = -7.752,81 €
GODISNJI NETTO PRIHOD 33.164,80 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 6,0%
Odrzivi ostatak vijeka koriStenja 44 godina
Multiplikator (Prilog 14) 15,38
Ukamacivanje vrijednosti zemljiSta 45.203,61 € 0,0600 -2.712,22 €
TrziSna vrijednost dijela ¢kbr. 886 k.o. Luzan
(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)
VRIJEDNOST GRADBEVINE - Upravna zgrada - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan): 507.362,37 €
ilif €/m2 KVP 1.269,26

samo gradevina bez zemljiSta
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Arsing d.o.o.

7. PROCJENA - GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - II, PILANA TVRDOG DRVA,
PILANA MEKOG DRVA - IV, SKLADISTE REPROMATERIJALA - VI (¢kbr. 886 k.o. Luzan)

Vrijednost gradevina - garderobe, sanitarije, blagovanje - Il, pilana tvrdog drva, pilana mekog
drva - IV, skladiSte repromaterijala - VI na ¢kbr. 886 k.o. Luzan, procijeniti ¢e se uz pomo¢
PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vaze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

7.1. NETO GRADEVINSKA POVRSINA (NGP):

Garderobe, sanitarije, blagovanje - II: NGP= 87,11 m2
Pilana tvrdog drva, pilana mekog drva - IV: NGP= 903,73 m2
SkladiSte repromaterijala - VI: NGP= 226,69 m2

1.217,53 m2

7.2.  1ZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADA: 1984 god.
STAROST ZGRADE: 39 god.
OVK: 60 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 21 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u pOtpUI’]OSti i optimalna quacija, velika potraznja za .vrlo dgbra infrastruktura,vrlo dopro ) nema oét?éenja, pu.na stgbilngst,pluna
1 o R vrstom objekta skoro nema / nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koriStenje nije
dugorocno dana/osigurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i o et sl e vrlo dgbra infrastruktura,vrlo dobro mala oéteéenjla, puna 4stlabiln(l>st, jgé
2 - . Vrstom obiekta skoro mala ponuda oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koriStenje
dugorocno dana /osigurana ) P organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali srednja lokacija, jos postoji potraZnja za dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje, jasna oStecenja, smanjena
3 sredn]orocno dana vrstom objekta skoro dovoljna ponude prosjeéna prostorna organizacija, umjerena stab||r?o§t,pro§:Jecr?a upOl’a.bIVOSt,
/osigurana fleksibilnost daljnje koritenje smanjeno
4 UpOI‘&b”iVOSt ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za dovsmzr:;??:;::g::éL:;:g;?;;cﬁ?";?;znje’ . i)als na toéteéelnja, smanjipa .
. . , stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/osigurana vrstom objekta bogata ponuda fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro¢no nez?dovoljavgjuée Iol(a.cija, jedva ned_ovoljng infrastruk.tura, umjereno z_natna oéteéen.ja, smanje_na
5 A postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /OS|gurana objekta velika ponuda organizacija, bez fleksibilnosti daljnje koriStenje samo kratkoro€no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika): 3
OOVK (22%x0OVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 42%
RELATIVNA STAROST: 65%
ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 25,2 god.
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 25 god.
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7.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5-8%
(prosjek 7,25%: korigirana stopa 7,25+(0,0+1,0+0,0+0,50+0,0)=8,75%, | °dabrano
zaokruzeno 8,00% - prema tablici u nastavku: 8,0%

- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:

prema poloZaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do V|sol_<o_ v_ruedan, ograniceni 0.5 do -1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:

nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +1,50
povecan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:

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

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Sasinovcu (bliZza okolica):
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7.5. Tablica - ulazni podaci:

Arsing d.o.o.

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Nadnevak sklapanja ugovora |16.12.2021.] 25.08.2020. | 01.03.2022.
Lokacija Sasinovec | SaSinovec Belovar
Vrsta nekretnine Zakup - PP| Zakup - PP | Zakup - PP
Cijena zakupa (kn) 59.932,88 26.513,07 3.773,95
Povrsina nekretnine (m2) 1.474,00 786,20 116,00
vrijednost sa PDV - om 40,66 33,72 -
Jediniéna cijena (kn/m2) 32,53 26,98 32,53
Indeks na dan kupoprodaje 158,32 141,09 168,63
Indeks na dan vrednovanja 193,94 193,94 193,94
Koeficijent korekcije 1,22 1,37 1,15
Meduvremenski izjednacena
jediniCna cijena 39,85 37,08 37,42
Indeks razvijenosti -
poredbeni primieri 116,56 116,56 116,56
Indeks razvijenosti -
predmetna nekretnina 116,56 116,56 116,56
Koeficijent korekcije - indeks
razvijenosti 1,00 1,00 1,00
Koeficijent korekcije - lokacija
/ stanje gradevina 0,70 0,70 0,70
Interkvalitativno
izjednacena jedini¢na cijenal 27,89 25,96 26,19
Prosje€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 26,68
| ili €/m2: 3,54

Indeksi (@ 20°5. =100y
Indices (@ 2015 =102}

nevi postojed Grad
ukupno stamberi |stamberi ZJa rih Jadran (Ostalo
Tromjesedje jekti objekti are
[ Existing City of Adariafic 5
Quarter e dweilings Zagreb coast a
201¢. (8] 117,55 10900 11952 12502 11867 10059
Q2 +20,60 10655 122 40 121,15 119,24 102,24
o3 121,36 10907 12390 13346 118,05 10398
Q4 “24,90 10849 12808 137,38 120,35 109,64
202C. @1 *2825 107 69 13212 14079 12539 109,31
o2 13057 11134 13423 14254 126,30 11590
@3 *2975 11083 13335 126,91 11335
Q4 43295 108 66 13745 14545 127 61 11945
2021, a 3419 11337 13820 14543 13280 115,01
Q2 %3903 1877 14300 15255 13434 12217
23 “4144 12030 14556 154 60 13818 122652
a4 4499 12498 14897 14251 12437
2022, (6%) 15225 13643 15553 16856 147 28 13232
Q2 157,94 137 66 16201 175,12 15152 14080

Q3 ‘6244 14123 166 69 18231 155,80 139,65
Q4 7011 14565 17495 160,87 146,19

0

- zaradno manipluativne povrSine pretp. najam iznosi 1 €/m2 KVP.

55 Poslovni kompleks, Varazdinska 22, Belovar



7.6.

1.7.

Arsing d.o.o.

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Garderobe, sanitarije, blagovanje - 1l, pilana tvrdog drva, pilana
mekog drva - IV, skladiSte repromaterijala - VI na ¢kbr. 886 k.o. LuZan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRADEVINA fanieni
NG(Pm/2|§VP ugovorni (€/m2) pr((;glirg;e n € ukupno/mjesec
Garderobe, sanitarije, blagovanje - II: 87,11 3,54 308,47 €
Pil il k -
I\}.ana tvrdog drva, pilana mekog drva 903.73 3.54 3.200.28 €
Skladiste repromaterijala - VI: 226,69 3,54 802,75 €
Radno-manipulativne povrsine: 238,50 1,00 238,50 €
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 54.600,13 €
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 54.600,13 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 5% = -2.730,01 €
porez 18% = -0.828,02 €
GODISNJI NETTO PRIHOD 42.042,10 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 8,0%
Odrzivi ostatak vijeka koriStenja 25 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,67
Ukamacivanje vrijednosti zemljiSta 170.051,68 € 0,0800 -13.604,13 €

TrziSna vrijednost dijela ¢kbr. 886 k.o. Luzan

(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)

VRIJEDNOST GRADEVINA - Garderobe, sanitarije, blagovanije - Il, pilana
tvrdog drva, pilana mekog drva - 1V, skladiSte repromaterijala - VI na ckbr. 434.985,04 €
886 k.o. Luzan:

ilif €m2 NGP 357,27

samo gradevine bez zemljista

IZRACUN KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA ZA UKLONJENE GRAPEVINE -
PROIZVODNJA PODOVA - Il (Ckbr. 886 k.o. Luzan):

Napomena: kod legalnih gradevina se smatra da su doprinosi placeni.

Komunalni doprinos - prema Odluci o komunalnom doprinosu Grad Zagreb - isto¢ni dio (Soblinec,
Adamovec): VI zona proizvodne 10 kn/m3.

Vodni doprinos: prema Uredbi o visini vodnoga doprinosa (NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013,
83/2015, 42/2019 i 73/2020) https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_73_1414.html, zona
B, proizvodne gradevine 0,90 kn/m3.

Ukupno komunalni + vodni doprinos: 10,90 kn/m3 ili 1,45 €/m3 .

gradevina obujam (m3) | jed. cijena (€/m3 | vrijednost doprinosa (€)
PRVOIZVODNJA PODOVA - 11l (Ckbr. 886 k.o. 2.055,60 1,45 2.980.62 €
LuZzan)
UKUPNO DOPRINOSI: 2.980,62 €
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7.8. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINA | ZEMLJISTA, ¢kbr. 886 k.o.
Luzan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina ukupno

7.8.1JVRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 886 k.0. Luzan (t.5.1.5.4.

POREDBENA METODA) 21525530 €
7.8.2]VRIJEDNOST GRADEVINE - Upravna zgrada - | (Ckbr. 886 k.o. Luzan):

(t.6.6. PRIHODOVNA METODA) 507.362,37 €
7.8.3]VRIJEDNOST GRABEVINA - Garderobe, sanitarije, blagovanije - Il, pilana

tvrdog drva, pilana mekog drva - IV, skladiSte repromaterijala - VI na ¢kbr. 434.985,04 €

886 k.o. Luzan (t.7.6. TROSKOVNA METODA)
7.8.4JVRIJEDNOST KOM. | VOD. DOPRINOSA - UKLONJENE GRADBEVINE -

GRABEVINA - Proizvodnja podova - Ill (t.7.6. TROSKOVNA METODA) 2.980,62 €
7.8.5JUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ckbr. 886 k.o. Luzan: 1.160.583,33 €

57 Poslovni kompleks, Varazdinska 22, Belovar



Arsing d.o.o.

8. PROCJENA - POSLOVNA ZGRADA SA NADSTRESNICOM, SUSAROM | KOTLOVNICOM -
VII (Ckbr. 893/2 k.o0. Luzan)

Vrijednost gradevine - poslovne zgrade sa nadstreSnicom, suSarom i koltovnicom - VII na ¢kbr.
893/2 k.o. Luzan, procijeniti ¢e se uz pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vaZze¢im
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti
procjene nekretnina (NN 105/15).

8.1. NETO GRABEVINSKA POVRSINA (NGP):

Poslovna zgrade sa nadstreSnicom, suSarom i

koltovnicom - VII: NGP= 1.354,61 m2
Zatvorena nadstreSnica - skladiSte - VIII na
&kbr. 893/2 k.0. Luzan NGP= 476,96 m2

8.2. 1ZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE: 2023 god.
ZAMJIENSKA GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 2006 god.
STAROST ZGRADE: 17 god.
OVK: 40 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 23 god.
FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij
A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u pOtpUﬂOSti j | optimaina quacija, velika potraznja za _vrlo dqbra infrastruktura,vrio do_bro ) nema oét?éenja, puna stgbilnqst,puna
1 o . vrstom objekta skoro nema / nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koriStenje nije
dugorocno dana/osigurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i it e, Geslvia e 2 vrlo dqbra inf_rastruktura,vrlo dobro mala oéteéenja, puna _st.abilnc.)'st, jqé
2 . j vrstom obiekta skoro mala ponuda oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koriStenje
dugoro€no dana /osigurana ) P organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
UpOI’abUI\{OSt smanjena ali srednia lokaciia. 08 postoii potraznia za dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje, jasna ostecenja, smanjena
3 srednjoroéno dana vrstojm ob'ek{aysjkorz dovJOIPna onjude prosjecna prostorna organizacija, umjerena stabilnost,prosje¢na uporabivost,
/osigurana d ina p fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
Uporabljivost ograni(:eno umjerena lokacija, mala potraZnja za dovoljn.a infrastruktura, umjergno 9blikovanje, ja_\sna oéteée.nja, smanjeha
. . , stabilnost,smanjena uporabivost,
4 dana/ vrstom objekta bogata ponuda umjerena prostorna organizacija, mala tabilnost, bivost
ana/osigurana fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro¢no nez?dovoljave}!uée Iof<avcija, jedva nedpvoljng infrastruk}ura, umjereno znama oéteéeqja, smanjepa
5 A postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /OSIQUfana objekta velika ponuda organizacija, bez fleksibilnosti daljnje koritenje samo kratkoro¢no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika): 3
OOVK (22%x0OVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 46%
RELATIVNA STAROST: 43%
ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 18,4 god.
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 18 god.
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8.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5-8%
(prosjek 7,25%: korigirana stopa 7,25+(0,0+1,0+0,0+0,50+0,0)=8,75%, | °dabrano
zaokruzeno 8,00% - prema tablici u nastavku: 8,0%

- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:

prema poloZaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do V|sol_<o_ v_ruedan, ograniceni 0.5 do -1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:

nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +1,50
povecan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0% (0,50%)
razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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8.4. IzraCun prosjec€ne cijene zakupa pretezno uredskih prostora: (prikazano u t.7.4.)

Prosje€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 26,68
ili €m2: 3,54

8.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI - Poslovna zgrade sa nadstreSnicom, suSarom i koltovnicom - VII,
zatvorena nadstreSnica - skladiSte - VIII na ¢kbr. 893/2 k.o. Luzan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRABEVINA NG(Pm/2|§VP ugovorni (€/m2) pr((;g/j:;nzj;e ni € ukupno/mjesec
\L/ﬁtlyorena Nagsresnica - SKIaalste - 476.96 3.54 1.689.01 €
Radno-manipulativne povrSine: 389,10 1,00 389,10 €
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 82.500,55 €
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 82.500,55 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 5% = -4,125,03 €
porez 18% = -14.850,10 €
GODISNJI NETTO PRIHOD 63.525,42 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 8,0%
Odrzivi ostatak vijeka koristenja 18 godina
Multiplikator (Prilog 14) 9,37
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 211.370,73 € 0,0800 -16.909,66 €
TrziSna vrijednost dijela ¢kbr. 893/2 k.o. LuZan
(t.5.1.5.1))
(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)
VRIJEDNOST GRADEVINA - Poslovna zgrade sa nadstreSnicom, suSarom i
koltovnicom - VII, zatvorena nadstreSnica - skladiSte - VIII na ¢kbr. 893/2 578.323,53 €
k.o. LuZan:
ilif €m2NGP 426,93

samo gradevine bez zemljista

8.6. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINA | ZEMLJISTA, ¢kbr. 893/2 k.o.
Luzan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiSte / gradevina ukupno
8.6.1]VRIJEDNOST GRABEVINSKOG ZEMLJISTA - &kbr. 893/2 k.o0. LuZan
(t.5.1.5.1. POREDBENA METODA) 211.370,73 €
8.6.2]VRIJEDNOST GRADEVINE - Poslovna zgrade sa nadstreSnicom, susSarom i
koltovnicom - VII na &kbr. 893/2 k.o. Luzan(t.8.5. PRIHODOVNA METODA) 578.323,53 €
8.6.3]JUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ¢kbr. 893/2 k.o. Luzan: 789.694,27 €
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9. PROCJENA - NATKRIVENO SKLADISTE - IX (¢kbr. 890/4 i 889/2 k.0. Luzan)

Vrijednost gradevine - natkrivenog skladiSta - IX na ¢kbr. 890/4 i 889/2 k.o. Luzan, procijeniti ¢e
se uz pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vaZze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

9.1. NETO GRADPEVINSKA POVRSINA (NGP):

Natkriveno skladiste - IX: KVP= 285,08 m2

9.2. 1ZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 1992 god.
STAROST ZGRADE: 31 god.
OVK: 50 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 19 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti i optimalna quacija, velika potraznja za _vrlo dqbra infrastruktura,vrlo do_bro ) nema oét?éenja, pu.na ste.lvbilnqst,;.).una
1 o . vrstom objekta skoro nema / nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koriStenje nije
dugorocno dana/05|gurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i it e, Geslvia e 2 vrlo dqbra inf_rastruktura,vrlo dobro mala oéteéenja, puna _st.abilnc.)'st, jqé
2 o . st ek St mEl perE oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koriStenje
dugorocno dana /05|gurana organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
UpOI’abUI\{OSt smanjena ali srednja lokacija, jos postoji potraZnja za dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje, jasna ostecenja, smanjena
3 srednjorocno dana vrstojm ob'ek{aysjkoro dovJOIPna onjude prosjecna prostorna organizacija, umjerena stabilnost,prosje¢na uporabivost,
/osigurana d ina p fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
Uporabljivost ograniéeno umijerena lokacija, mala potraZnja za dovoljn.a infrastruktura, umjergno 9blikovanje, ja_\sna oéteée.nja, smanjeha
4 A vistom objekta bogata ponuda umjerena prostorna organizacija, mala stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/osigurana fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro¢no nez?dovoljave}!uée Iof<avcija, jedva nedpvoljng infrastruk}ura, umjereno znama oéteéeqja, smanjepa
5 A postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /osigurana objekta velika ponuda organizacija, bez fleksibilnosti daljnje koristenje samo kratkoro&no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika): 3
OO0VK (22%x0VK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 41%
RELATIVNA STAROST: 62%
ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 20,5 god.
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 21 god.
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9.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5-8%
(prosjek 7,25%: korigirana stopa 7,25+(0,0+1,0+0,0+0,50+0,0)=8,75%, | °dabrano
zaokruzeno 8,00% - prema tablici u nastavku: 8,0%

- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:

prema poloZaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do V|sol_<o_ v_ruedan, ograniceni 0.5 do -1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:

nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +1,50
povecan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:

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

9.5.

9.6.

9.6.1.

9.6.2]

9.6.3]

Prosje€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 26,68

ili €m2: 3,54

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Natkriveno skladiste - IX na ¢kbr. 889/2 k.o. Luzan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRADEVINA fanieni
NG(Pm/2|§VP ugovorni (€/m2) pr((;glirg;e n € ukupno/mjesec
Natkriveno skladiste - IX: 285,08 3,54 1.009,51 €
Radno-manipulativne povrsine: 148,40 1,00 148,40 €
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 13.894,87 €
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 13.894,87 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 1% = -138,95 €
porez 18% = -2.501,08 €
GODISNJI NETTO PRIHOD 11.254,85 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 8,0%
Odrzivi ostatak vijeka koriStenja 21 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,02
Ukamacivanje vrijednosti zemljiSta 21.163,52 € 0,0800 -1.693,08 €
TrziSna vrijednost dijela ¢kbr. 889/2 k.o. Luzan
(t.5.1.5.3))
(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)
VRIJEDNOST GRADBEVINE - Natkriveno skladiste - IX: 111.080,48 €
ilif €m2 NGP 194,83

samo gradevine bez zemljista

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST GRABEVINA | ZEMLJISTA, 889/2 k.o.
Luzan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiSte / gradevina ukupno
VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - €kbr. 889/2 k.0. Luzan
(t.5.1.5.4. POREDBENA METODA) 21.163,52€
VRIJEDNOST GRABEVINE - Natkriveno skladiSte - IX na ¢kbr. 890/4 i 889/2
k.0. LuZan(t.9.5. PRIHODOVNA METODA) 111.080,48 €
UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE &kbr. 889/2 k.o. Luzan: 132.244,00 €
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10. PROCJENA - KOTLOVNICA, PARIONICA, SUSARA - X, XI, SKLADISTE PILJEVINE - XII,
SKLADISTE - XIII (Ekbr. 893/3 k.o. Luzan)

Vrijednost gradevine - kotlovnice, parionice, suSare - X, skladiSta piljevine - XII, skladista - Xlll na
Ckbr. 893/3 k.o. LuZan, procijeniti ¢e se uz pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u skladu sa vazeéim
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti
procjene nekretnina (NN 105/15).

10.1. NETO GRADEVINSKA POVRSINA (NGP):

Kotlovnica, parionica, suSara - X: NGP= 507,31 m2
SkladiSte piljevine - XII: NGP= 200,00 m2
Skladiste - XIlI: NGP= 366,66 m2

107397 m2

10.2. IZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADA: 1996 god.
Prosje¢na godina izgradnje je 1996. godina.
STAROST ZGRADE: 27 god.
OVK: 50 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 23 god.
FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij
A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u pOtpUI’]OSti i optimalna lokacija, velika potraznja za vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro nema ostecenja, puna stabilnost,puna
1 o € vrstom objekta skoro nema / nema oblikovanje, dobra prostorna organizacija, uporabivost,daljnje koriStenje nije
dugorocno dana/03|gurana ponude visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabljivost dovoljna i o et sl e vrlo dgbra infrastruktura,vrlo dobro mala oéteéenjla, puna 4stlabiln(l>vst, jgé
2 - . st @i S mEl e oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje koriStenje
dugorocno dana /osigurana organizacija,dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
UpOI’abUI\{OSt vsmanjena ali srednja lokacija, jos postoji potraznja za dovoljna infrastruktura, prosjecno oblikovanje, jasna oStecenja, smanjena
3 sredn]orocno dana vrstom objektavskoro dovolina ponude prosjecna prostorna prgamzacua, umjerena stabilqo;t,pro;ljeér?a uporafbivost,
/osigurana fleksibilnost daljnje koritenje smanjeno
4 UpOI‘&b”iVOSt ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za dovsmzr:;??:;::g::éL:;:g;?;;cﬁ?";?;znje’ . i)als na toéteéelnja, smanjipa .
. . , stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/osigurana vrstom objekta bogata ponuda fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoro¢no nezadovoljavajuée lokacija, jedva nedovoljna infrastruktura, umjereno znatna oStecenja, smanjena
5 A postoji/ne postoji potraznja za vrstom oblikovanje, nedovoljna prostorna stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /OS|gurana objekta velika ponuda organizacija, bez fleksibilnosti daljnje koriStenje samo kratkoro€no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika): 3
OOVK (22%x0OVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 44%
RELATIVNA STAROST: 54%
ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 22 god.
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA: 22 god.
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10.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

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

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

narocito loSa

do +1,0% (0,50%)

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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10.4. IzraCun prosjecne cijene zakupa pretezno uredskih prostora: (prikazano u t.7.4.)

Prosje€na cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2: 26,68

ili €m2: 3,54

Arsing d.o.o.

10.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI - Kotlovnica, parionica, suSara - X, skladiSte piljevine - XII, skladiste -

Xl na ¢kbr. 893/3 k.o. Luzan:
PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRABEVINA NGP (m2) | ugovorni (€/m2) pr((;g/j:;nzj;ani € ukupno/mjesec
Kotlovnica, parionica, susara - X: 507,31 3,54 1.796,48 €
Skladiste piljevine - XIlI; 200,00 1,00 200,00 €
Skladiste - XIII: 366,66 3,54 1.298,41 €
Radno-manipulativne povrsine: 126,50 1,00 126,50 €
GODISNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 41.056,77 €
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 41.056,77 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troSkovi 3% = -1.231,70 €
porez 18% = -7.390,22 €
GODISNJI NETTO PRIHOD 32.434,85 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 8,0%
Odrzivi ostatak vijeka koriStenja 22 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,20
Ukamacivanje vrijednosti zemljiSta 13.239,40 € 0,0800 -1.059,15 €
TrziSna vrijednost dijela ¢kbr. 893/3 k.o0. LuZan
(t.5.2.5.1)
(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)
V.R.IJE.DNOST GRAQEVINA - Kotlovnica, parionica, suSara - X, skladiSte 300 776.32 €
piljevine - XII, skladiSte - XIll na ¢kbr. 893/3 k.o. Luzan: '
ilif €m2 NGP 307,06

samo gradevine bez zemljista

10.6. UMANJENJE ZA TROSAK LEGALIZACIJE GRABEVINE - skladiste - XIIl na ¢kbr. 893/3 k.0. Luzan:

10.6.1
10.6.2

10.6.3

opis radnje ukupno
Geodetski snimak 400,00 €
Izrada projektne dokumentacije i naknada te doprinosi 3.700,00 €
UKUPNO TROSAK LEGALIZACIJE: -4.100,00 €
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10.7. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST GRABPEVINA | ZEMLJISTA, &kbr. 893/3 k.o.
Luzan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina ukupno

10.7.1}VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA - &kbr. 893/3 k.o0. Luzan

(5.2.5.1. POREDBENA METODA) 13.23940€
10.7.2]VRIJEDNOST GRADEVINA - Kotlovnica, parionica, suSara - X, skladiSte

piljevine - XII, skladiSte - Xl na ¢kbr. 893/3 k.0. LuZan (t.9.5. PRIHODOVNA 329.776,32 €

METODA)
10.7.3JUMANJENJE ZA TROSAK LEGALIZACIJE GRABEVINE - skladiste - XlIl na

&kbr. 893/3 k.0. Luzan: -4.100,00 €
10.7.4JUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ¢kbr. 893/3 k.o. Luzan: 338.915,72 €
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11.

REZIME - ZAKLJUCAK

Nakon sveukupno provedene analize:

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

11.7.

11.8.

REZIMIRAM:

Arsing d.o.o.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA: Poslovni kompleks i zemljista,
Varazdinska 22, Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Luzan,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

Gradevine Upravna zgrada - I, Garderobe,
sanitarije, blagovanje - II, pilana tvrdog drva,
pilana mekog drva - 1V, skladiSte suhe robe -V,
skladiSte repromaterijala - VI, kom. i vod doprinos -
Uklonjene gradevine - Proizvodnja podova - Il i
zemljiSte - Ckbr. 886 k.o. Luzan (t.7.8.5.):

1.160.583,33 €

8.744.415,11 kn

Zaokruzeno (na cijele desetisucice):

1.160.000,00 €

8.740.020,00 kn

Gradevine Poslovna zgrade sa nadstreSnicom,
suSarom i koltovnicom - VIl na ¢kbr. 893/2 k.o.

789.694,27 € |ili| 5.949.951,45 kn
LuZan i zemljiSte - €kbr. 893/2 k.o. LuZan (t.8.6.3.):
Zaokruzeno (na cijele tisudice): 790.000,00 € |]ili| 5.952.255,00 kn
Gradevine Natkriveno skladiSte - IX i zemljiSte - .
Ekbr. 889/2 k.0. LuZan (1.9.6.3.): 132.244,00€ [ili | 996.392,42 kn
Zaokruzeno (na cijele tisuéice): 132.000,00 € |ili| 994.554,00 kn
Gradevine Kotlovnica, parionica, suSara - X,
skladiSte piljevine - XlI, skladiSte - XIII i zemljiSte - 338.915,72 € |ili| 2.553.560,52 kn
Ckbr. 893/3 k.o. LuZan (t.10.7.4.):
Zaokruzeno (na cijele tisucice): 339.000,00 € |]ili| 2.554.195,50 kn
Zemljiste - ¢kbr. 893/4 k.0. Luzan (t.5.2.5.2.): 2.943,17 € ili 22.175,30 kn
Zaokruzeno (na cijele stotice): 2.900,00 € ili 21.850,05 kn
Zemljiste - ¢kbr. 893/5 k.o. Luzan (t.5.2.5.3.): 1.442,44 € ili 10.868,10 kn
Zaokruzeno (na cijele stotice): 1.400,00 € ili 10.548,30 kn
Zemljiste - ¢kbr. 894 k.o. Luzan (t.5.3.1.): 36.663,55 € ili| 276.241,51 kn
Zaokruzeno (na cijele stotice): 36.700,00 € ili| 276.516,15 kn
ZemljiSte - ckbr. 890/4 k.o. Luzan (t.5.3.2.): 51.798,99 € ili| 390.279,47 kn
Zaokruzeno (na cijele stotice): 51.800,00 € ili| 390.287,10 kn
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Zemljiste - ¢kbr. 891 k.o. Luzan (t.5.2.5.6.): 1.310,07 € ili 9.870,76 kn
11.9.]zaokruzeno (na cijele stotice): 1.300,00 € ili 9.794,85 kn
Zemljiste - ¢kbr. 895 k.o. Luzan (t.5.3.3.): 31.322,44 € ili| 235.998,92 kn
11.10)Zaokruzeno (na cijele stotice): 31.300,00 € ili| 235.829,85 kn
Zemljiste - ¢kbr. 914 k.o. LuZan (t.5.2.5.8.): 15.057,12 € ili| 113.447,88 kn
11.11)Zaokruzeno (na cijele stotice): 15.100,00 € ili| 113.770,95 kn
Zemljiste - ¢kbr. 915/1 dio k.o. LuZan (t.5.2.5.9.): 11.878,01 € ili 89.494,85 kn
11.12)Zaokruzeno (na cijele stotice): 11.900,00 € ili 89.660,55 kn

11.13}]SVEUKUPNO (na cijele tisucice):

2.573.400,00 €

19.389.282,30 kn

( Tecaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,5345 Kn )

Procijenjene trZiSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti
koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je izradio u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 04.05.2023. god.

A L E KS l[DD)i/gitaIIy signed

ALEKSANDAR

AND AR samac

Date:

S A M AC 2023.05.04

17:01:04 +02'00'
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12. VLASNICKA DOKUMENTACIJA

12.1. zk.ul. 1567 k.o. Luzan

= s NESLUZBENA KOPIJA
-I
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski sud u Seavetama
ZEMLJISENOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.04.2023. 11:58 Verficirand 2K ulodak
Katastarska optina: 325408, LUZAN Broj ZK uloska: 1567
Bro| zadn|eg drevrika: Z-112622022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISHNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
ﬂll'j'l:im Povraina
ZBim
Rbr. Oznaka remijiila Primjedba
(mat. . jutra | &hv | m2
=
1. |ssz 5480
TRI ZGRADE VARAFDINSHA UL, 1121
DVORISTE VARAFDINSKA UL 4339
I -1 T LIVADA VARAZ DINSHA UL. 2726
3. |se3d4 PUT VARAZDINSKA UL. 6O
4 |saws LIVADA VARAZ DINSKA UL. a7
UKUPHO: 088
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrkaj upisa |Primjedna
1. Viasnidki dio: 11
DRVNA INDUSTRIIA BOHOR D.0.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU, OIB: 12251066370,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22
Rbr. | Sadrkaj upisa |Primjedna
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljens 25.08 2022 q. pod brojem Z-11262/2022 T
ZABILIEFBA. OTVARAMNIE STECAINGS POSTUPKA, RIESENE TRGOVASKOS SUDA L
VARAIIMNL BROJ ST-197/22. 25.08.2022
[
Teratovnica
|F|I:r. ] Sadrka) uplsa lzmos Prirmjedba
|&
Zemipirokrglinl rvadak (datum | wigme Drade) 16,04 32323, 11:57:481 Sranca 1

70 Poslovni kompleks, Varazdinska 22, Belovar



Katastarska opéina: 325408, LUZAN

Arsing d.o.o.

IZVADAK [Z ZEMLJSME KNJIGE ‘erificiran ZK ukakak

G
Teratovnica

Broj ZK ulofka: 1567

Rbr. ] Sadrka) upisa lzmvios

6.1

Zaprimljens 09,02 3012, brgj Z-T37M2 200.000,00 EUR

Ternaljem Sporazuma o Zasnivany Zesodnog prava na nekretninama radi
peaguranga noviane traXbine od 03 vellate 2012 potvrdanog kod |avnog
bilje2nika ignaca Wuger pod pos br, OV-1158/2012 dana 08.02 201 2. uknjifuje
Se prave Zaloga na nekretninama u A radi osiqurania nowdane fra2bine u lznosy
od EUR =200.000,00 u profuvigednosti kuna po srednjem telaju HNE na dan
platana, uvedans 2a ugovoranse kamate (promjeniiva kamatna stopa), Zakonske
zalezne kamate, naknade, provizile | trodkove, 8 dospljecem | ostalim uvietima
sukladno Sporazuim, sve za kofst

VENETO BANKA D.0., DIB: 81712716092, ZAGREE, DRASKOVICEVA 58

|

B2

Zaprimljenc 068.03.2013. brgj £-83313 300.000,00 EUR

Termsljem Sporezuma o Zasnvanl Zeko2nog prava na nekretninama radi
osigureni nowiane tradbine od 07. a2ujka 2013, sclemizirancg po jsvnom
bilje2niku Vuger Ignacy iz Sesvels, Karlovatia 2 dana 08. ofujka 2013. pod
brojem OV-1801/2013 ukngieno je pravo 2akega radl osigurania rabine u (znosu
od 300.000,00 EUR {skovima: Iristobautasura) u kunsko| protuvrijednost uz
primjenu sredngeg tedtaa HWME na dan platania uvetans Za UgovVoTensa Kamale
{promjeniva kamatna stopa). Zakonske zatezna kamale,naknade, provizije |
wodkove, 5 dospijedam i ostalim wagetima sukladno Sporazumu 2& korist

VENETO BANKEA D.0., 0IB: B1T127T16082, ZAGRER, DRASKOVICEVA 58
Zaprimljeno 08.03.2013. bro| 2-83813

zabilje2ba da je hipoleka uplsana pod C-8.1 glavna hipoteka, a sporedna
hipoteka |e uplgana u zk ul. 1662, 1624, 558 | 580 k.o. LuZan

104

10.2

Zaprimljens 11.06 2013, broj £-207513 1.20:0.0:00,00
EUR

Temsljem Upovora o dugorotnom knedibu broj KS-105-2013 | Sporazuma o

Zaanivaniu Zesodnog prava na nekretninama radi osiguwanja noveane radkne od

07. Bpaja 2013, solemizranog po jevnom biljednio Voger Ignacy iz Seaveta,

Karliovalka 2 dang 11. lpnja 2013, pod brojem OV-SE20:201 3 uknjiZ2eno [& prava

zaloga radi osiguran|a tradbinge u znosu od 1.200.000.00 EUR (slovima

|edanmigunicvijesiobsuieeura) u kunsko| profuvrjednast po prodajnom teds

Venedo banke d.d. za EUR, na dan pletana, s dospeecem, kamatama,

naknadama, provizijama | iredkowima prisiine naplate bilo sudske il zvansudske

prircde | oatalim wvjetima iz tog Ugovors | Sporazusma za kokst

VENETO BANKA D.D., OIB: 81712716992, ZAGREB, DRASKOVICEVA 58
Zaprimijena 11.06.2013. brg) 2-2075M13

zabilje2ens je da je hipHleks upisana pod C-10.1 glavna hipateka, a sporedna
hipoteka |e uplsana u zk ul. 1662, 1624, 558 | 530 k.o. LuZan

11.

Zpmigirobrqiin: izvoadak (dansm | whigme orade| 16.04.2023. 11:57.:41
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Katastarska opéina: 325408, LUZAN

Arsing d.o.o.

IZVADAK IZ ZEMLJSNE KNJIGE Verificicani ZK ulakak

G
Taratovnica

Broj ZK ulodka: 1567

Rbr.
114

Sadrkaj upisa lznis Prirmjedba

Zaprimljens 23.12.2013. broj Z-406313 2i00.000,00 EUR

Temeljem sporazuma o Zasnlvanju zaladnog prava na nekretninama radi
asajurang nowiane iredbine od 20. proginca 2013. pobwdenog kod [awnog
bilje2nika VVuger ignaca iz Sesveta, Karlovatka ulica 2 pod br. OV-11909/2013
dana 20. prosinca 2013, uknji2eno |e prava 2aiogae na nekretninama u A, rad|
oEguran tredhine u iZnosu od 500.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednost u
kunakoj profuvrijednosti po prodajnom teta Veneto banke d.d. za EUR, na dan
platania, & dospeedem, kamatama, naknadama, provizeana i rodkovima prisiine
napiate bile sudske i izvansudske prirode | ostakm uvjetima iz tog Ugovora |
Sporazuma 23 kodst:

VENETO BANKA D.0., OIB: 81712716992, ZAGREB, DRASKOVICEVA 56

Zaprimijeno 23.12.2013. broj Z-4063/13

Zabilje2eno je da je hipoleks upisana pod C-11.1 glavna hipoteka, 8 sporedna
hipoleka |@ upisana u 2.k ul. 1662, 1624, 558 | 580 k.o, Ludan

1.

121

12.2

12.3

Zaprimljens 14.07. 2014, brof Z-2148M 4 452.098,34 EUR

Temel|am SporEZuma O ZaSnivenl Ze02nog prava na nekretninamsa radi
OEAJUrENGE nowiane tredbine od 07 spnja 2014, solemizirang po gavnom
biljectniku Vuger lgnacu |z Sesveta, Karlovatka 2 dana 11. srprga 2014, pod
brojem OV-S08EZ014 ukniieno je pravo zakga radl osigurania razbine u lznosu
od 462.089,34 EUR obratuneado U kunama po srednjem telap HNB-a na dan
igplate | usedano za prgadejute ugovorene kamate , zakonske 2atezne kamaile,
naknate, provizije | rofkove peisne naplate bilo sudske @ (zvansudske prirode,
te ostalim uvielima sukdadno Sposazuma 28 korst:

VENETO BANKA D.D., MB: 81712716992, ZAGRER, DRASKOVICEVA 58
Zaprimljens 14.07 2014, broj Z-2148/14

zabilje2ena je da je hipoleka uplsana pod C-12.1 glavna hipateka, 3 sporedna
hipoleka |@ uplsana u 2k ul. 1662, 1624, 558 | 580 k.0, Ludan
Zaprimijeno 14.07 2014, broj Z-2148/14 462.090,34 ELUR

Temeljam SporEZUME O ZASMVENL ZE02n0g prava na neknetninama radi
OBAJUrENGE NoWEans trebine od 07, sfpnja 2014, solemizirancg po javnom
biljeniku Vuger ignacu iz Sesvels, Karliovatka 2 dana 11. arpria 2014, pod
brojem COV-G0BB/2014 ukniiena je podzalodno pravo (nedhipoleka) petog reds
radi ogigurania noveans radbing po ugovor o kredity be. LK-08/14 u znosu od
462.009,34 EUR chratunato U kunama po srednjem tedsju HNB-a , uvetano 2a
kamatru stopu od 2,00% godkings, promjen|iva temeljem oduke o kamatnim
siopama | Praviinika o rokovima | obratunu kamata HBOR-a, te 8a zakonakom
zaleznoem kamatom, naknadama, oskovima, dospietem | ostasm uvjstima i
bog Ugovora 2a korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

13

1341

Zaprimlfend 30,07 2014, brof Z-232814 231048 6T EUR

Temeljem Upovora o j@mstvu na prvl poziv | Sporazuma o osigurangu ira2bine
Zasnivanjam ZaloEnog prava na nekretninama br. 44/6870 od 28. srprga 2014,
potvrdianog kod [avnog bie2nis Ignaca Vuger 2 Segveta pod poslbr. OV-
BE26/2014 dana 30. srpnja 2014, uknji2uje se pravo zaloga u A U iznosu od EUR
=231.040,67 410 po srednjem telfaju HNE za EUR na dan 17.07_2014. nosi kn
=1.757.451,50 uvedanog 2a zakonske kamate, rodkove cesgurania | sve oatale
eventualng modkove, sve 28 Korist

Zemigirokrqind lovadak (daoam | wigme Erade] 16,04 3023, 11:57:41
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Hatastarska optina: 325408, LUZAN

C
Teratovnica

Arsing d.o.o.

Verifician ZK ulatak
Broj ZK ulofka: 1567

Risr. ] Sadria| upisa

lznos  |Primjedba

HRVATSHA AGENCLIA Z& MALD GOSPODARSTVO, INOVACILIE |
INVESTICLIE, OIB: 25609559342, ZAGRER, PRILAZ GJ. DEZELICA T

13.2 Zaprimljeno 30.07 2014, brgf L-232814

Zabiljefule se da je hipoteka ukni2eno pod Z-2326/14 glavna hipoteka dok [e
sporedna u zk.ul. 1622, 1624, 558 | 580 k.o. Ludan

16.1 Zaprimljens 16.12.2015. brgy Z-417815

Ma temalju Sporazuma o Zesnivan|u Zalodnog prava na neknetninarma rad|
DSiJUrEnE nowtane radbine od 24. studenog 2015.9. solemnizirancg u wedu
|avnog bile2riks Stiepana Tratenjaka pod br.OV-6210015 (Sporazum) | £.348, st.
2 Zakona o viaanistvu | drugim stvamim pravima (Marodne novine broj (M.
916/96, 68/98, 137/90. 22/00, 73A00, 114/01, TVOE, 141/06, 146/08, 38/00,
153/00 | 14312), uknji2uje se pravo 2aloga u preenstvenam redu hipoteke
uplsane pod br. Z-038M3, u znosu od 300.000,00 EUR (stolisuéaeura) spp,
radi oalgurania tra2bine u znosu od 201 415,30 EUR (siovima:
dviesiodevedesefednutisututetristopelneesteuratndesatdevelcant ) u kunskol
profuvrijednosti uz primgenu prodainog tedai Venelo banke d.d. na dan placan|a

kredita, uvetano za pripedajude naknade, proviZge. UDOVOME {promjenge)
kamate, zakonske zalezne kamate i irofkove prsiine naplate bilo sudske il

Izvansudske prinde, 8 dospljetam i ostalim wjetima sukladno Sporazemu, za
kst

VENETO BANKA D.D., DIB: 81712716992, ZAGRER, DRASKOVICEVA 58
16.2 Zaprimljens 16.12.2015. brgy L4178 5

Zabllje2uje se da je z.k.ul. 1567 k.o. Lu2an, kod Optinskog gradanskog suda u
Zagrebu, Stalng sudba u Sesvetama, glawnl ulo2ak, a z. k.ul. 1622 1624, 558 |
580 k.0. Lufan ked Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Steina slutba u
Segvetama, sporedni ulodak zajednitke hipoteke.

29141530 ELUR FRVEMNSTYENI RED
POD Z-038M13

17.

171 Zaprimljens 16.12.2015. brgy Z-417815

Ma temalju Sporazuma o Zesnivanju zalodnog prava na nekneininarma rad|
DSiJUrEnE nowtane radbine od 24. studenog 2015.9. solemnizirancg u wedu
|avnog bile2riks Stiepana Tratenjaka pod br.OV-6237/15 (Sporazum) | £.348, at.
2 Zakona o viaanigtvu | drugim stvamim pravima (Marodne novine broj (NN
916/96, 68/98, 137/99. 22/00, 73A00, 114/01, TVOE, 141/06, 146/08, 38/00,
153/00 | 143/12), uknfi2uje se prava 2aloga u preenstvenam redu hipoteke
uplsane pod br. Z-4063/13 u Iznosu ed 500.000,00 EUR (petsiobsutasura) spp.
radi oglgurania traftene u iznosu od 414 649,26 EUR (siovima:
tetnstotetmasatisutadesintalrdeaatdeveteuraidvadesatiestcentl) U kunskoy
protuvrijednost uz primgenu prodainog tedai Venelo banke d.d. na dan pladana

kredita, uvetano za pripedajude naknade, proviZge. UDOVOME {proMjenge)
kamate, zakonske zalezne kamate i irofkove prsiine naplate bilo sudske il

izvensudske prirode. 8 dospljetem i ostalim wvistima sukladno Sporazumy 2a
ot

VENETO BANKA D.D., DIB: 81712716992, ZAGRER, DRASKOVICEVA 58
17.2 Zaprimljene 18.12.2015. brgy Z-417815

Zabllje2uje se da je z.k.ul. 1567 k.o, Lu2an, kod Opéinskog gradanskog suda u
Zagrebu, Stalna siu¥ba u Sesvelama, glawni uloksk, a z k.ul 1622, 1624, 558 |
580 k.0. Lufan ked Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Steina slutba u
Segvetama, sporedni ulodak zajednibke hipoteke.

414 6540 26 ELIR FRVEMNSTYENI RED
POD Z-4D63/13

ZemigSnokrjiini v adak (dansm | wigme Srade| 16.04. 3923, 11:57:41
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IZVADAK 2 ZEMLASNE KNJIGE
Katastarska optina: 325408, LUZAN

Arsing d.o.o.

Werificiars K ulakak
Broj ZK uwlodka: 1567

[ H
Taretovnica

Rr.
181

1E.2

Sad upisa
Zaprimljens 16.12.2015. brg| £-418015

Ma temelju Sporazuma o Zesnivanju 2alodnog prava na neknelninamda radi
osiqurang novians tratbine od 24. studenog 2015.g. solemnizirandg u wedu
|avniog bilpdnika Stiepana Tretenjgks pod br.OV-6220015 (Sporazum) § &.348. st
2 ZeEpna o viasnidbvu | drugim stvamim pravima (Marodne nowvine bao| (M.
916796, 68/Md. 13789, 2200, 7300, 114/01, TROE, 141106, 146108, 3809,
15300 | 143/12), uknj2ule se pravo zaloga u prvenstvenaom redu hipoieke
upisane pod br. Z-2075M13, U EZnosu od 1.200.000000 EUR
{|edanmaljundvjestotisuteeura) spp, redi osiguranja ra2bine U Inosu od
1.097.884,04 EUR [siovima:

|edanmigundevedesatgadamiisu cCadevelsiotevedesst fCetinewrainuladetincenta) U
kunskod profuvrilednosti uz primjenu prodajnog tefaja Veneto banke d.d. na dan
platanjs kredita, uvetano 28 pripadajuée naknede. provizije, ugovome
{promijenjive) kamate, zakonske zatezne kamate | odkove prising napiate béo
sudske [l (zvansudske prirede, 8 dospijetam | ostalim uvietima sukiadno
Sporazuimu 28 kodst:

VENETO BANKA D.D., OIB: 81712716892, ZAGREE, DRASKOVICEVA 58
Zaprimljends 16.12 2015. bry Z-4180M15

Zabilje2uje se da je z.k.ul. 1567 k.o, LuZan, kod Opéinskog gradanskog suds u
Zagrebu, Stalng shioa u Sesvetama, glawni wiodak, a z k.ul 1622 1624, 558 |
580 k.o. LuZan kod Optinskog gradanskog suda u Zagrebu, Siaina siuXba u
Sesvetama, sporednd wio2ak zalednitke hipoleke.

[k T

1057 S, O
EUR

PRVEMNSTVEME RED
POD . 2075113

181

18.2

Zaprimljgns 16.12.20135. brgy Z-4181415

Ma temelju Sporazuma o Zesnivanju Zalodnog prava na neknetninamsa radi
DeaguranE noviane ratbine od 24. studenog 2015.g. selemnizirancg u wedu
|avnog bille2riks Stjepana Tratenjaks pod br OV-621215 (Sporazum) | 8348, at,
2 Zaxena o viasnidtvu | drugkm stvamim pravima (Marodne novine beo| (M.N.
016/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00. 114/01, TO/0E, 141/06, 146/08, 38/00,
153/00 | 143/12), ukni2uje se pravo 2aloga u preenatvenam redu hipoteks
uptgane pod be. Z-79712, u lznosu od 200.000.00 EUR (dviestolisutasura) spp,
radi oalguranja tra2bine u iZnosu od 18504131 EUR (siovima:
slodevedesetpetlisutadevetstotatrdeast edaneuroitridesetjedancent) u kunsko|
profuvrijednosti uz primgenu prodajnog betaa Veneto banke d.d. na dan platana

kredita, uvetann za pripadajude naknade, provizes, upovome (promjenve)
kamale, zekonske zalerne kamate | rodkove prsilne naplate bilo sudske il

izvansudske prinde, 8 dospijetam | ogtalim wvjetima sukladno Sporazumu 2a
huodEl:
VENETO BANKA D.D., 0IB: 81712716992, ZAGREB, DRASKOWVICEVA 58

Zaprimljene 16.12.2015. brgy Z-418115

Zabilje2uje se da je z.k.ul. 1567 k.o, LuZan, kod Opéinskog gradanskog suds u
Zagretw, Stalne sii¥oa u Sesvetama, ghawvni ulo2ak, a z k.ul. 1622 1624, 558 |
580 k.o. LuZan kod Optinskog gradanskog suda u Zagrebu, Siaina siuXba u
Sesvetama, sporednd wio2ak zalednitke hipoleke.

195.941,31 EUR FRVEMSTVENI RED

POD Z-TOTNZ

Zemigirokrytini lzvadak (danam | wigme oade| 16.04. 5003, 11:57-21
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Arsing d.o.o.

IZVADAK IZ ZEMLNSNE KMNJIGE Werificicans 2K ula2ak
Katastarska optina: 325408, LUZAN Broj ZK uloska: 1567
G
Teratovnica
Rbr._ | Sadrba) upisa |  tmos  [Primjsdna
20.1 Zaprimljeno 1507 2016.9. pod brojem Z-33065/2016 1.250.000,00
EUR

UEMJIZBA, ZALOZNDG PRAVD, Na temelju Ugovora o dugorosnom kreditu broj;
160704067330 od 11. srprga 2016.5., solemnizirancg u wedu Evwog bilje2nika
Zvijezdana Raus-Klier pod br. OV-5378M1 6, ukngkue se pravo zakogs red
oEajUrEnia Irebine u lznosu od 1.250.000,00 EUR u profuvigednost kuna pramsa
srednjem tetapu HNE za EUR, 1= valutnu kisuzuly | ugovorenu redovinu kamatuy,
ko je promjeniiva, Zatezne kamate, naknads, odkove | ostale uvjets = Ugovara
za korigt:

OTP BANKA D.D., OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000
SPLIT, HRVATSKA
20.2 Zaprimijeno 15.07 2016.q. pod brojem Z-32065/2016 na 20.1

ZABILIEFBA SPOREDNI ULOZAK, Zabdeduje oo da je zk.ul. 34 ko, Donjl
Minaljec pri Opéinskom sudy u Osijeky, zeml|iBnoknji#ni odjel Donj Mihogac,
glevni uloak zajednitke hipatske.

20.3 Zaprimijent 15.07 2016.q. pod brojem Z-32065/2016 na 201

ZABILJEFBA OBVEZA BRISANIA HIPOTEKE, Zabiljeduje se cbveza brisania
ranke upisanih hipoteka i nadhipoleks uptsanih pod posl be. Z-797/12, 2-038/13,
Z-2075/3, 2406313, Z-2148/14, Z-2328/14, 220615, Z-41TBMS, Z-417015,
Z-4180/15 | Z-4181115.

221 Zaprimljeno 25.07 2017.g. pod brojem Z-33831/2017 2/055.000,00
ELR

UEMJLZBA, ZALOZND PRAVD, Temeljem sporazuma o Zasnivani zalodnog

prava na nekretninema redi osiguranja noviane ra2oine od 12. arpnga 2017,

pabirdencg kod [avwnog bije2nika Martinko Viadimira 2 Zagreba, Palmotidews

43iA pod br. OV-4671/17 dana 21. arpnga 2017, izjave radi ustupa prvensivenog

reda od 4. svibnja 2017, izjave radl uslupa pryensivenog reda od 10. svibnja

2017, izjave radi ustupa prvenstvencg reda od 5. svibnja 2017 | Izjave radi

ustupa prvenstvenog reda od 11 arpnjs 2017 uknji2end & prawvo zaloga na

nekremninama u A radi osiguranja tradbene u EZnosu od 2.055.000,00 EUR u

kunskoj profuvrijednosti po prodajnom tedaj Venelo banke d.d. za EUR, na dan

platanja, & dospgedem, kamalamsa, naknadama, provizeama | rofkovima prsilne

napiate bilo sudake B Evansudske prrode | ostalm uvjetima 2 tog Ugovora i

Sporazuma 2a kodst

- Zabijedoa

222 ZFaprimljeno 25.07 20174 pod trojem Z-33831/2017 mi i

ZABILIESBA. Zableduje se prvenstvenl red pod br. Z-TE7112, Z-938M13, Z-

207513, Z-4063/13, Z-2146M14, Z-2328014, Z-417815, Z-41TH15. 418015, Z-

41B1/15 | Z-320B516.

224 Zaprimljeno 13.08.2019.g. pod brojem Z-10200/2019 na 22.3

UKMAFRA, USTUPAMIE ZALOMNOG PRAVA, LSOVOR O USTUPL
TRAZBINE 04.12.2018, prijenceom hipotekame tradbine koja je osigurana
Zalodnim prasom upsanim pod posloynim brogemn Z-388311 7 u iznosu
2.055.000,00 EUR 3a dosadasneg vierownika Venato Banca SpA. inLca,
Plazza G.B. Dall'Ammi 1, Montebelluna, Halijg OIB: 84716410423 za kodst:

AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. D.O., OIB: 291E363TH60,
SANTA BRIGIDA 39, 80133 NAPUL., ITALLJA, ITALIJA

Zemiganokryni [vadak (daoum | wieme orade)| 168,08 2023. 11:57:41 Srancac B
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Arsing d.o.o.

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Viicicans 2K ukalak
Katastarska opéina: 3254086, LUZAN Broj ZK ulodka: 1567
c
Teretovnica
R Sadriaj upisa lnos  |Primjecba

24.1 Zaprimijeno 10.03.2022.g pod brojem Z-3321/2022

ZABILIEXBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOS SLUDA U
SESVETAMA STALMA SLUZBA U VREOVEU BROVR-TE2022 01.03 2022,
ovrhovoditelja Amco - Assat Menagement Company S.P.A. OIB: 20163637960,
Wia Sania Brigida 39, Mapul, ela, protiv ovwsenika DRVMNA INDUS TRIMA
BOHOR d.o.o., OIB: 12251966370, Draveka ulica 24, Vellki Bukoves, Ludbreg
ubvrdenjem vigednost nekreinms, npenam prodepom | namirenjam ovrhoaodiiel|a
iz lznosa dobivenog prodegom pod redom prvenstva uplsa Z- 2772024,
24.2 Zaprimijeno D6.05.2022.g pod brojem Z-6286/2022 na 24.1

ZABILJEFBA. DDELENOG PRIGOVDRA, prediagatalja POZGAJ d.o.o. OIB:
97022420063, Velli Bukover, Draveka 24 radi provedbe ovosudnog resen|a 2-
33z

24.3 Zaprimljens 01.07.2022.9. pod brojem Z-801 52022 na 24.1

ZABRLJESBA ZALBA, Temeljem &.148. 511 Zakona o 2emBEnim knjigama MK
G319 zabdeduje se 2alba prediagatela POZGAJ d.o.o., QIB: B7022429963,
Dravaka 24, Veliki Bukoves.

Potvrduje ee da ovaj izvadak odgovara stanju zemijine knjige na datum 16.04.2023.

Zemiprokrin] [zvadak (datm | wieme Erade] 16.04.2023. 11:57.41 Seranica ¥
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Arsing d.o.o.

12.2. zk.ul. 1624 k.o. LuZan (prva strana)

NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HREVATSHA

Opéinski sud u Sesvelama
ZEMLJIENOENJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.04.2023. 12:10 Verficirani 2K ulokak

Katastarska opéina: 325408, LUZAN Broj ZK ulodka: 1624

Broj zadnjeg dnevnie: Z-11262/2022
Aklivine Flll:ll'ﬂhEZ
[ZVADAK IZ ZEMLINSNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Ell.;lu Povrdina

IZam
; Dznaka s Prim

(kat. — jutro | &hv | m2 o
Leatica)

1. |as4 ORANICA BRLJEGI U U RUZCICI 405) Prigs & ulodka
558

UKUPNO: 405)

B
Viastovnica
Ribr. [ Sadrkaj upisa [Pﬂmjmlu
1. Viasnitki dio: 114

DRVHA INDUSTRLLA BOHOR D.0.CL 28 PROIZVODNIU | TRGOVINU, OIB: 12251866370,
BELOVAR, VARAZDINSKA 22

Rbr. ] Smdriaj upisa Primjadba

Upisi koji vrijede za sve udjebe na B listu:
1.1 Zaprimijens 25.08 2022.g. pod brojem 2-11262/2022

na 1 (1.1}

ZABILIEMBA. OTVARAMIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENE TREOVACKOS SUDA U
VARAIDENU BROJ 5T-197/22. 25 082022

c
Taratovnica
Rbr. | Sadrkaj upisa lznes Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 09.02 2012, troj 2-797/12 200.000,00 ELR

Temeljem Sporezuma o Zasnivany Zenog prava na nelretninama radl
osigurania noviane IrEXbine od 03 veljade 2012 potvrdencg kod jEvnog
bilje2nika kgnaca Vuger pod posl.br. OV-1158/2012 dana 08.02 2012, ukni2uje
S8 pravo zaloga na nekretninama u A radl cssguranga novtans rabing u iznosu
od EUR =200.000,00 u profuvigednosti kuna po srednjem tetaju HNE na dan
platanja, uvedant 28 ugovorens kamate (prom{enjiva kematna stopa), Zakonske
zalezne kamate, naknade, provizije | tiodkove, 8 dospljetem | cstalim uvjetima
sukladno SporazeEmu, Sve 23 korsl

WEMETD BANKA D.0., 0IB: 81712716092, ZAGREE, DRASKOVICEVA 58

ZemigSrokriin iy adak (daoom | Wigme orate| 16.04. 30021, 118542 Soranica 1
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Arsing d.o.o.

12.3. zk.ul. 1622 k.o. LuZan (prva strana)

E:.:'E.-.E NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski sud u Sesvetama
ZEMLJIENOKMIENI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.04.2023. 12:26 Veriicirani ZK ulo®ak
Katastarska opéina: 325406, LUZAN Broj ZK ulodka: 1622
Bro| zadn|eg dnevrike: Z-11262/2022
Aklivne plombe:

[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV QDJELJAK

Bll.;itm Povriina

IBm
R, Oznaka iia

(at. T— jutro | &hw | m2 S

hsﬂm]
1. |s3wz ORANICA BREGI U RUSEICI 152

UKLPNO: 152
B
Viastovnica

Rbr. | Sadrkaj upisa |Primjedba

2. Viasnitkl die: 14
DRVHA INDUSTRIJA BOHOR D.0.0., 0IB: 12251966370, BELOVAR, VARAZDINSKA 22

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijene 25.08 2022. pod brojem Z-11262/2022

na 2 (1)

ZABILIEFBA, OTVARANIE STECAINOGG POSTUPKA. RIESENIE TREOVACKOS SUDA L
VARAZDINU BROJ 5T-197/22 25.08.2022

c
Teratovnica
Rbr. Sadriaj upiaa lznos Primjadba
3.
3.1 Zaprimijend 09.02 2012, broj 2-T97/12 200.000,00 EUR

Temsaljgm Sporazuma o Zasnivanju Zekadnog prava na nekretninama radi
nEigurania novtane irafbine od 03.veljale 2012, polvrdenog kod jsvnog
bilje2nika kgnaca Vuger pod posibr. OV-1158/2012 dana 08.02 201 2. uknjiduje
g8 prave 2aloga na nekretninama u A radi cesguranga nostans tra2binge u lznosu
od EUR =200.000,00 u protuviednosti kuna po srednjem tetaju HNE na dan
platanja, uvedano Za ugovorens kamate (promjenjiva kamatna stopa), 2akonske
zatezne kamate, neknade, provizle | odkove, 8 dospijetam i ostalim uwvietima
sukladno Sporazumu, sve za konst

WVENETO BANKA D.D., DIB: 81712716892, ZAGRES, DRASKOVICEVA 58

Zemigtrokriidnd invadak (daouem | wigme orade| 16.04. 0323, 123851 Sranica §
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Arsing d.o.o.

12.4. zk.ul. 580 k.o. LuZan (prva strana)

i NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSHA
Optinski sud u Sesvelama
ZEMLJIENOEMNIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.04.2023. 12:41 Verficirani 7K uiokak
Katastarska optina: 325408, LUZAN Broj ZK ulodka: 580
Bro| zadn|jeg dnevnke: Z-11262/2022
Aktivie plambe:
ZVADAK IZ ZEMLJISHME KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Ell._i?lilu Povriing
2am
Rir. (kat. Oznaka zemljiita jutro | &aw i Primjedba
hﬂlm]

1. |88B KUCA BR. 2, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | 1546

VOCMJAK U BELOVAR MORAVCU |

UKUPNO: 154&|

B
Viastovnica

Rbr. | Sadrka) upisa |Primjedna

2. Viagnitki dio: 11
DRVMA INDUSTRIIA BOHOR D.0.0., OIB: 12251966370, BELOVAR, VARAFDINSKA 22

[Feor. | SBOrEa) UPISE [Primjeana

. -
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
21 Zaprimijeno 25.08 2022, pod brojem 2-11262/2022

na 2 il 1)

ZABILJEZBA, OTVARAMIE STECAINDG POSTUPKA. RIESENJE TREOVACKOS SUDA U
WARAZDINU BROJ 5T-197/22. 25.08.2022

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrkaj upisa lznes  |Primjedba
5.
51 Zaprimijeno D9.02 2012. bro| Z-78712 200.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o Zasnvenu 2eko@nog prava na neklratninama radl
peuUrania nawtane tradbine od 03 veljale 2012 potrdenog kod jevnog
billjednike naca Vuger pod paslbr. OV-1150/2012 dana 08.02 2012, uknjitue
s& pravo zaloga na nekretninama u A radi 0ssJurania nowians trazbine u (znosu
od ELR =200.000.00 u protuvigednost kuna po sredajem tetaju HMB na dan
platanja, uvedano & ugovorens kamate (promjenjiva kamabna stopa), Zakonske
zalezne kamate, naknade. proviziie | trodkove, 8 dospijecem | ostalim uvietima
sukladno Sporazuimu, sve za korist

VENETO BANKA D.D., CIB: 81712716992, ZAGREE, DRASKOVICEVA 58

Zpmig Snokryinl Ieadak (datam | wigme Srade) 16.04.2023. 11:82:04 Sranica §
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12.5. zk.ul. 558 k.0. LuZan (prva strana)

Arsing d.o.o.

e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSHA
Optinski sud u Sesvetama
ZEMLNENOKMNIENI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.04.2023. 12:41 Verficirani 7K, ulokak
Katastarska optina: 325408, LUZAN Broj ZK uloika: 558
Bro| zedn|eg drevraka: 2-112622022
Aktivrie plombe:

ZVADAK |17 ZEMLJISHNE KNJIGE
A
Posjadovnica
PRI ODJELJAK
Bll?ﬂn Povriina
Rbr. [T2M Oznaka itta Prim
(kat. — jutra | Ehv | m2 sl

Ceatice)
1. 1amr-| DRANICA | MOCVARA B51
z 1!51 MOCVARA 75
3 1!!5 DRANICA 346
4 |ﬂ14- ORANICA 862
5 (8154 DIO |LIVADA U RUZCICH R

UKLPNO: 2614
B
Viastovnica

Ror. | Sadrkaj upisa |Prirjedna

1. Viasnitkl dia: 14

DRVHA INDUSTRLIA BOHOR D.0.0. ZA& PROIZVODNJU | TRGOVINU, OIE: 12251986370,
BELOVAR, VARAZDIMS KA 22

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedna

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

21 Zaprimljens 25.08.2022.g pod brojem Z-11262/2022

ra § (. Ep

FABILIEFAA, OTVARANIE STECAINGS POSTUPKA, RIESENE TRGOVASKOS SUDAL
VARAFMNU BROJ ST-197/22 25 082022

c
Teratovnica

Rr. ] Sadrkaj upisa lzmas [Fﬂm}am

B

5.1 Zaprimljens 0902 2012, broy £-T9712 200.000,00 ELR

Temeljem Sporezuma o Zasniveniu 2EkEnog prava na nekretninama radi
oEUrEna noviane radbine od 03 veljade 2012 potvrdenog kod |aviog
biljenika kgnaca Wuger pod posibr. OV-1152/2012 dana 08.02 2012, uknjituje
86 pravo 2aloga na nekretninama u A radi cssgurania nowlans tra2bing u iznosu
od EUR =200.000.00 u probuvrgednosti kuna po srednjem tataju HNB na dan
platania, uvetano za ugovorens kKamate (prormjenjive kamatna stopa), zekonske
zalezne kamate, naknade. provizije | oskove, § dospijedem i ostalim uvietima
sukladno Sporazwmu, sve 23 kofist

Zemigtrokrytni [zvadak (datem | wiigme orada) 16,04 3073, 12:45:38 Stranica 1
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