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1. UVOD I OPĆI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od naručitelja tvrtke Požgaj d.o.o. u stečaju, Dravska 24,
Veliki Bukovec, izvršiti će se procjena predmetnih nekretnina - Poslovni kompleks i zemljišta oznake u
zemljišnim knjigama zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan na lokaciji Varaždinska 22, Belovar.

Zadatak procjenitelja je izračun tržišne vrijednosti predmenih nekretnina na dan vrednovanja. Obilazak i
pregled predmetnih nekretnina izvršen je 12.04.2023. godine.

Ovaj elaborat izrađen je u dobroj vjeri, koristeći sve dostavljene i dostupne dokumente od strane
Naručitelja elaborata i sve ostale dostupne informacije.

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

1.1. Identifikacija i vlasništvo:

Predmet ove procjene su nekretnine: Poslovni kompleks i zemljišta oznake u zemljišnim
knjigama zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan na lokaciji Varaždinska 22, Belovar:

- pod A - Posjedovnica:

1.1.1. zk.ul. 1567 k.o. Lužan:

1. čkbr. 893/2 ...................................................................................... 5460 m2
TRI ZGRADE VARAŽDINSKA UL. ............................... 1121 m2
DVORIŠTE VARAŽDINSKA UL. .................................. 4339 m2

2. čkbr. 893/3 LIVADA VARAŽDINSKA UL. ...................................... 2726 m2
3. čkbr. 893/4 PUT VARAŽDINSKA UL. ............................................ 606 m2
4. čkbr. 893/5 LIVADA VARAŽDINSKA UL. ...................................... 297 m2

UKUPNO: 9089 m2

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnički dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU,
BELOVAR, VARAŽDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG
POSTUPKA, RJEŠENJE TRGOVAČKOG SUDA U VARAŽDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

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

1.1.2. zk.ul. 1624 k.o. Lužan:

1. čkbr. 894 ORANICA BRIJEGI U U RUŽČICI ................................. 405 čhv
UKUPNO: 405 čhv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnički dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU,
BELOVAR, VARAŽDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG
POSTUPKA, RJEŠENJE TRGOVAČKOG SUDA U VARAŽDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 1624 u k.o. Lužan pod "C" - Teretovnica.
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1.1.3. zk.ul. 1622 k.o. Lužan:

1. čkbr. 889/2 ORANICA BREGI U RUŠČICI ....................................... 152 čhv
UKUPNO: 152 čhv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnički dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU,
BELOVAR, VARAŽDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG
POSTUPKA, RJEŠENJE TRGOVAČKOG SUDA U VARAŽDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 1622 u k.o. Lužan pod "C" - Teretovnica.

1.1.5. zk.ul. 558 k.o. Lužan:

1. čkbr. 890/4 ORANICA I MOČVARA .................................................. 651 čhv
2. čkbr. 891 MOČVARA ......................................................................... 75 čhv
3. čkbr. 895 ORANICA ........................................................................... 346 čhv
4. čkbr. 914 ORANICA ........................................................................... 862 čhv
5. čkbr. 915/1 DIO LIVADA U RUŽČIĆI ................................................. 680 čhv

UKUPNO: 2614 čhv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnički dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU,
BELOVAR, VARAŽDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG
POSTUPKA, RJEŠENJE TRGOVAČKOG SUDA U VARAŽDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 558 u k.o. Lužan pod "C" - Teretovnica.

1.1.4. zk.ul. 580 k.o. Lužan:

1. čkbr. 886 KUĆA BR. 2, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORIŠTE I VOĆNJAK
U BELOVAR MORAVČU .................................................. 1546 čhv
UKUPNO: 1546 čhv

- pod B - vlastovnica:

1. Vlasnički dio: 1/1 DRVNA INDUSTRIJA BOHOR D.O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU,
BELOVAR, VARAŽDINSKA 22

2.1. Zaprimljeno 25.08.2022.g. pod brojem Z-11262/2022 ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG
POSTUPKA, RJEŠENJE TRGOVAČKOG SUDA U VARAŽDINU BROJ ST-197/22. 25.08.2022

Podaci o teretima:

Tereti su navedeni u zk.ul. 580 u k.o. Lužan pod "C" - Teretovnica.
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1.2.  Definicija tržišne vrijednosti i metode procjene:

Tržišnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro
obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvršiti će se uz primjenu važećeg 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 zemljišta - POREDBENA METODA,
- za građevine - PRIHODOVNA METODA.

Procijenjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko dođe do prodaje
nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim procjenama tržišnih vrijednosti.

DAN VREDNOVANJA: 12.04.2023. god.
DAN KAKVOĆE: 12.04.2023. god.

1.4.  Opće napomene:

Za potrebe ovog elaborata nisu naručene i nisu izrađene analize tla, geološke studije, studije o okolišu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugrađenih sustava.

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

Ovaj elaborat je povjerljiv i može sadržavati povlaštene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.5.  Podaci o procjenitelju:

Osoba određena za procjenu je stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.građ., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varaždin.

1.3.  Leglitet građevina:

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

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

Zgrada oznake III (čkbr. 886 k.o. Lužan) - Proizvodnja podova je srušena.

Zgrada oznake V (čkbr. 886 k.o. Lužan) je montažni šator dimenzija 30x10 m (nije građevina stalnog
karaktera - nije predmet ovog elaborata)

Zgrada oznake VIII (čkbr. 893/2 k.o. Lužan) - Natkriveno skladište je zatvorena panelima.

Zgrada oznake XIII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan) - Skladište nije legalna.
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1.6.  Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o građevinskom zemljištu (NN RH br.53/90)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Svi važeći normativi i propisi u graditeljstvu u RH
- Bilten „Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)
- Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majčica , Zagreb 2016. godine-
- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Šebalj, Šarić, Begić, Bijelić, Štefančić, Njegovan,

Kolarić, Dimčić, Zagreb 2018. godine

1.7.  Predana dokumentacija:

- Projektna dokumentacija - Snimak izvedenog stanja za građevine I, II, III, IV, V, VIII, IX, X, XI, XII,
- prethodna procjena oznake 129-14/PSC, od travnja 2014. godine izrađena od PSC Antares d.o.o.
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Slika 1. -

2. TEHNIČKI OPIS I ZATEČENO STANJE NEKRETNINA

karta lokacije - predmetna lokacija je označena crno

2.1.  LOKACIJA

Predmetni poslovni kompleks se nalazi u Varaždinskoj ulici 22 u mjestu Belovar koje je smješteno uz
državnu cestu DC 29 između Seveta u pravcu Varaždina, odnosno između naselja Žerjavinec i Lužan.
Udaljenost do Sesveta iznosi cca 7 km. To je cjelina koja čini poslovno-proizvodni kompleks i koja se sastoji
od ukupno 12 čestica oznake: čkbr. 893/2, 893/3, 893/4, 893/5, 894, 889/2, 886, 890/4, 891, 895, 914,
915/1-dio sve k.o. Lužan. Radi se o komunalno opremljenoj lokaciji koja se smještena sa južne strane
navedene prometnice. Lokaciju karakterizira i dobra prometna povezanost (blizina autoceste Zagreb-
Goričan, udaljenost do autoceste iznosi 4,50 km) te svim te dostupnost iz raznih smjerova i prometnih
pravaca.

Čestice čkbr. 893/2, 893/3,  889/2, 886, 890/4 k.o. Lužan su izgrađene, dok su čestice 893/4, 893/5, 894,
895, 914 i 915-dio k.o. Lužan neizgrađene.

Pristup parceli organiziran je sa sjeverne strane preko čestice čkbr. 886 k.o. Lužan. Izloženosti utjecajima
buke i zagađenosti osim od zanemarivog utjecaja cestovnog prometa nema. Predmetna cjelina je
nepravilnog oblika, ukupnih dimenzija maks. cca 410 x 95 m. Teren je približno vodoravne nivelete.

Površina čestice je preuzeta iz podataka u zk. dokumentaciji i navedene u točki 3.

Lokacija, oblik i položaj predmetne čestice prikazani su na slikama 1. i 2. (isječci iz Geoportal preglednika).
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Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika, predmetne čestice su uokvirene crveno
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    2.2.  POLOŽAJ OBZIROM NA PROSTORNI PLAN

Slika 3. - Prikaz iz PPGZ - Građevinska područja naselja (Belovar) - predmetne čestice su
uokvirene crno

Iz podataka u PPGZ - Građevinska područja naselja - izmjene i dopune 2017. - GP_Dugo Selo_2017.pdf
(izvor: https://www.zagreb.hr/userdocsimages/arhiva/prostorni_planovi/izid%20ppgz-2017%20usvojen
/GP_Dugo%20Selo_2017.pdf), vidljivo je da se predmetna zemljišta nalaze:
čkbr. 893/2 - unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
čkbr. 893/3 - izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 893/4 - izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 893/5 - izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 894 - dio (cca 60%) unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 40%) izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 889/2 - unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
čkbr. 886 - dio (cca 80%) unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 20%) unutar građevinskog područja PRETEŽITO STANOVANJE
čkbr. 890/4 - dio (cca 51%) unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE -
PROIZVODNA, dio (cca 49%) izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 891- izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 895 - dio (cca 60%) unutar građevinskog područja GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA,
dio (cca 40%) izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 914 - izvan granica građevinskog područja,
čkbr. 915/1-dio - izvan granica građevinskog područja,

sve k.o. Lužan (udjeli površina čestica izračunati su približnom izmjerom pomoću mjernog alata u
Geoportal pregledniku) (Slika 3).
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2.3. ELEMENTI TEHNIČKOG OPISA GRAĐEVINA:
Položaj objekata prikazan je na posebnoj geodetskoj podlozi - iz prethodne procjene oznake 129-14/PSC,
travanj 2014. godine:

XIII
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2.3.1.

FOTODOKUMENTACIJA:
 UPRAVNA ZGRADA I (čkbr. 886 k.o. Lužan)

UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Prvobitna građevina je izgrađena 1964. godine. Radi potrebe djelatnosti i radi potrebe uređenja zgrade
građevina je više puta uređivana, a tokom 2008. godine je izvršena dogradnja i kompletna obnova
zgrade.

Postojeća zgrada tlocrtne je veličine 22,49 x 11,15 m. Visina do sljemena krova je 8,99 m. Zgrada je
dograđena za prostor tlocrtnih dimenzija 11,15 x 4,40 m i visine do krova 7,83 m.
Nosivi zidovi zidani su opekom, pregradni zidovi također, krovište je drveno, stropna konstrukcija je
drveni grednik.  Na zgradi je ugrađena toplinska fasada, nova stolarija, obnovljeni su podovi, a unutarnji
zidovi obloženi su gipsanim pločama. Sve pripadajuće instalacije također su obnovljene.
Krovište je drveno i nije se mijenjalo, ali je postavljen novi krovni limeni pokrov, a također je izmjenjena i
krovna limarija. Kako je navedeno radi poboljšanja uvjeta rada i poslovanja, na zapadnoj strani objekta
dograđen je prostor od dvije etaže u kome je smještan, u prizemlju ulaz i izložbeni paneli proizvoda, a na
katu je smještena kancelarija.Dograđeni dio je izveden kao montažna metalna konstrukcija sa staklenim
stijenama koje su umetnute u pvc okvire. Prilaz na kat omogućen je stepenicama.

Grijanje prostora je riješeno kao podno grijanje na protočni plinski bojler.

Piključci su: vodovodni priključak, elektropriključak, plinski priključak, gradska kanalizacija i DTK
instalacija.
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2.3.2.

FOTODOKUMENTACIJA:
GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - I, II (čkbr. 886 k.o. Lužan)

GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - I, II (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Predmetna građevina je prostor garderobe, sanitarija i blagovaone sa nadstrešnicom dimenzija 12,75 x
6,50 + 5,00 x 6,00 m. Građevina je izgrađena oko 1984. godine.

Prostor gdje su smještene garderobe, sanitarije i prostor za blagovanje, u naravi je drveni objekat
tvorničke izrade potpuno uređen i prilagođen svrsi.

Opći dojam: posječno, uredno održavano i u skladu sa namjenom.
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2.3.3.

FOTODOKUMENTACIJA:
Uklonjena građevina - proizvodnja podova - III na čkbr. 886 k.o. Lužan

2.3.4.

FOTODOKUMENTACIJA:

PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (čkbr. 886 k.o. Lužan)

UKLONJENA GRAĐEVINA - PROIZVODNJA PODOVA - III (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Predmetne građevine su proizvodne hale tlocrtnih dimenzija 41,35 x 10,45 m i katnosti prizemlje, te
33,00 x 14,70 m također katnosti prizemlje. Dograđeni južni dio objekta povezan je sa pogonom guljača
kore trupaca. Građevine su izgrađene oko 1984. godine (prosječna godina izgradnje).

Građevina je zidana je opekom / betonskim blokovima. Stropna konstrukcija je drveni grednik, krovište
je drveno i pokriveno limom. U prostorima su dijelom izvedeni AB stupovi i grede koji čine nosivu
konstrukciju zgrade. Dogradnja spomenutih pogona izvedena je na način da su ugrađene metalni profili,
odnosno metalne cijevi kao stupovi na koje je položena drvena krovna konstrukcija.

Na građevinama su ugrađena drvena klizna vrata čijim se pomakom otvaraju otvori prema zahtjevu
transporta.

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

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

Građevina je izgrađena 1938. godine, no građevina je uklonjena. Srušene su prostorije poizvodnje
podova, brusione i hidrofora dimenzija cca 20,50 x 20,00 m.
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2.3.5.

FOTODOKUMENTACIJA:
SKLADIŠTESUHE ROBE - V (čkbr. 886 k.o. Lužan)

2.3.6. SKLADIŠTE REPROMATERIJALA - VI (čkbr. 886 k.o. Lužan)

SKLADIŠTE SUHE ROBE - V (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Građevina je montažna skladišna hala - šator dimenzija cca 30 x 10 m i nije stalnog karaktera.

Opći dojam: prosječno, uredno održavano.

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

Nosiva konstrukcija je od čeličnih profila koji čine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugrađeni na pročeljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pričvršćeni su na krovu
i pročeljima propisanim vijcima.

Na građevini su ugrađeni 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.

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

18 Poslovni kompleks, Varaždinska 22, Belovar



Arsing d.o.o.

FOTODOKUMENTACIJA:
Skladište repromaterijala na čkbr. 886 k.o Lužan

2.3.7. POSLOVNA ZGRADA SA NADSTREŠNIC0M, SUŠAROM I KOTLOVNICOM - VII (čkbr. 893/2 k.o.
Lužan)Na katastarskoj čestici 893/2 k.o. Lužan izgrađena je građevina - poslovna zgrada sa nadstrešnicom,
sušarom i koltovnicom. Građevina je izgrađena oko 2006. godine.

Nosiva konstrukcija je od čeličnih profila koji čine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugrađeni na pročeljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pričvršćeni su na krovu
i pročeljima propisanim vijcima.

Na građevini su ugrađeni 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.

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA:
Poslovna zgrada sa nadstrešnicom, sušarom i kotlovnicom (čkbr. 893/2 k.o Lužan)
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2.3.8. ZATVORENA NADSTREŠNICA - SKLADIŠTE VIII (čkbr. 893/2 k.o. Lužan)

To je nadstrešnica koja je zatvorena limenim panelima i služi kao skladište drvene građe. Građevina je
tlocrtne površine 35,20 x 13,55 m a visine do sljemena krova 5,20 m.

Nosiva konstrukcija je od čeličnih profila koji čine nosivi dio konstrukcije, te od limenih sandwich panela
koji su ugrađeni na pročeljima, krovu i stropu. Sandwich paneli su 6 cm debljine i pričvršćeni su na krovu
i pročeljima propisanim vijcima.

Na građevini su ugrađeni 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.

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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FOTODOKUMENTACIJA:
Zatvorena nadstrešnica - skladište - VIII (čkbr. 893/2 k.o Lužan)

2.3.9.

FOTODOKUMENTACIJA:
Natkriveno skladište - IX (čkbr. 889/2i 890/4 k.o Lužan)

NATKRIVENO SKLADIŠTE - IX (čkbr. 889/2 i 890/4 k.o. Lužan)

Građevina je skladište drvene građe i tlocrtne površine 48,60 x 6,82 m + dodatno 35,0 x 6,82 ma visine
krova 4,28 m do 5,46 m. Izgrađena je oko 1992. godine.

Građevina je izgrađena iz čeličnih profila koji čine nosivi dio konstrukcije a pročelja su potpuno otvorena,
osim zapadnog pročelja koje je nešto zaštićeno daskom koja je pričvršćena sa razmacima radi
cirkulacije zraka.

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

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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2.3.10
.

FOTODOKUMENTACIJA:

KOTLOVNICA, PARIONICA, SUŠARA - X, XI (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

KOTLOVNICA, PARIONICA, SUŠARA - X, XI (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

U građevini je vrši sušenje i parenje drvene građe. Do tih prostora izgrađene su odgovarajuće kotlovnice
kao izvori toplinske energije. U zgradi se nalazi i priručno skladište i kancelarija na katu. Građevina je
izgrađena oko 1997. godine.

Izvedena je kao montažni objekt tvorničke izrade. Nosiva konstrukcija su čelični profili, termoizolacija je
prešana kamena vuna, dok je obloga profilirani lim. Pročelja zgrade obložena su profiliranim limom a
također i krov. Jedna od parionica je izvedena kao AB konstrukcija sa odgovarajućim vratima i termo
izolacijom. Svi prostori zatvaraju se vratima kroz koja se vrši odlaganje građe, kako u parionice tako i u
sušionice. Pod u svim prostorima je betonski.

U prostoru gdje se vrši sušenje i parenje nije izvedena elektro instalacija zbog prisutnosti topline. U tim
prostorima sprovedene su čelične 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 postojećim propisima koja služi za rasvjetu
i za napajanje postrojenja. Također je izvedena instalacija dovoda vode koja napaja kotlove vodom.
Priprema toplog zraka i pare vrši se u kotlovnicama koje koriste piljevinu i drvo kao ogrijev.

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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2.3.11
.

FOTODOKUMENTACIJA:
Skladište piljevine - XII (čbr. 893/3 k.o Lužan)

2.3.12
.

FOTODOKUMENTACIJA:
Skladište na čkbr. 893/3 k.o. Lužan

SKLADIŠTE  - XIII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

SKLADIŠTE PILJEVINE - XII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

Skladište piljevine je građevina u kojoj se vrši deponiranje piljevine. Tlocrtna površina građevine iznosi
20,40 x 10,40 m a visine do krova 4,50 - 5,49 m. Građevina je izgrađena oko 1994. godine.

Nosiva konstrukcija je zidana betonskim blokovima. Jedna strana zgrade je otvorena radi lakšeg ulaza
transportnog vozila i radi mogućnosti deponiranja što veće količine piljevine. Krovište je drveno
jednostrešno a pokriveno je profiliranim obojenim limom Pod zgrade je betonski u nivou terena.
Zgrada je završena i obzirom na namjenu nije potrebna obrada unutarnjih i vanjskih zidova.

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

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.

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

Građevina je izvedena kao montažni objekt oko 2018. godine. Nosiva konstrukcija su čelični profili,
termoizolacija je prešana kamena vuna, dok je obloga profilirani lim. Pod u svim prostorima je betonski.

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

Opći dojam: prosječno, srednje održavano, opremljeno u skladu sa namjenom.
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2.3.13
.

FOTODOKUMENTACIJA:
Vanjsko uređenje

VANJSKO UREĐENJE

Transportni putevi i manipulativni površine kompleksa su asfaltirani (ukupno cca 9.025 m2). Ispred
upravne zgrade je uređen okoliš, a na dijelu asfaltirane površine su označena parkirna mjesta. Prema
prometnici je metalna ograda sa kliznim vratima za kolni i pješački prolaz.

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

Neizgrađena i neograđena su zemljišta čkbr. 894, 895, čkbr. 914 i 915-dio k.o. Lužan.
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Zemljišta čkbr. 894, 895 k.o. Lužan

26 Poslovni kompleks, Varaždinska 22, Belovar



Arsing d.o.o.
Zemljišta čkbr. 914 i 915-dio k.o. Lužan
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3. ISKAZ KORISNE POVRŠINE

 -

3.1.
3.1.1.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

47,30 1,00 47,30
18,64 1,00 18,64
19,75 1,00 19,75
32,64 1,00 32,64
12,99 1,00 12,99

5,69 1,00 5,69
7,99 1,00 7,99
1,23 1,00 1,23
1,19 1,00 1,19

11,75 1,00 11,75
5,38 1,00 5,38
2,61 1,00 2,61

10,48 1,00 10,48
15,12 1,00 15,12

1,92 1,00 1,92
194,68 194,68

42,21 1,00 42,21
159,06 1,00 159,06

3,78 1,00 3,78
205,05 205,05
399,73 399,73 505,85 1.569,89

6 HODNIK

15 TUŠ

KAT

Za potrebe obračuna korisnih vrijednosti površina (KVP) te za izračun odnosa vrijednosti površina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna površina proračunata prema
točki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti površina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (čl. 7) .

SVEUKUPNO:

PRIZEMLJE

UKUPNO PRIZEMLJE:

1 ULAZ
2 KANCELARIJA
3 KANCELARIJA
4 KANCELARIJA

opis

5 KANCELARIJA

UKUPNO KAT:
3 PODEST
2 POTKROVLJE
1 KAT KANCELARIJE

14 BORAVAK

7 KANCELARIJA
8 PREDPROSTOR
9 WC

površine su preuzete iz projektne dokumentacije - Snimak izvedenog stanja za građevine I, II, III, IV,
V, VIII, IX, X, XI, XII te iz prethodne procjene oznake 129-14/PSC, od travnja 2014. godine.

11 ULAZ
12 SPREMA
13 ČAJNA KUHINJA

10 HODNIK

UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o. Lužan)
čkbr. 886 k.o. Lužan
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3.1.2.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

11,02 1,00 11,02
11,02 1,00 11,02
22,74 1,00 22,74

7,15 1,00 7,15
1,76 1,00 1,76
3,12 1,00 3,12
3,53 1,00 3,53
1,31 1,00 1,31
1,30 1,00 1,30
2,35 1,00 2,35
1,32 1,00 1,32
2,52 1,00 2,52
9,71 1,00 9,71
8,26 0,50 4,13

87,11 82,98
87,11 82,98 104,42 469,88

3.1.3.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

40,62 0,50 20,31
55,35 0,50 27,68
31,72 0,50 15,86

1,80 0,50 0,90
251,59 0,50 125,80
381,08 190,54
381,08 190,54 456,80 2.055,60

opis

opis

(samo za obračun komunalnog i vodnog doprinosa)

5 SPREMA
6 SPREMA

GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - II (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE
1 GARDEROBA
2 GARDEROBA
3 BLAGAVAONA
4 HODNIK

7 PRIRUČNA PROSTORIJA
8 WC
9 WC
10 WC
11 WC
12 ULAZ
13 KANCELARIJA
14 NATKRIVEN ULAZ
UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:

UKLONJENA GRAĐEVINA - PROIZVODNJA PODOVA - III (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE
1 PROIZVODNJA PODOVA
2 PROIZVODNJA PODOVA
3 BRUSIONA
4 HIDROFOR
5 PROIZVODNJA PODOVA
UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:
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3.1.4.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

12,51 0,50 6,26
195,69 0,50 97,85

16,01 1,00 16,01
34,84 0,50 17,42
46,31 0,50 23,16
16,49 1,00 16,49
33,61 1,00 33,61

548,27 0,50 274,14
903,73 484,92
903,73 484,92 1.083,30 4.874,86

3.1.5.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

274,31 0,50 137,16
274,31 137,16

274,31 137,16 300,00 1.617,00

3.1.6.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

226,69 0,50 113,35
226,69 113,35

226,69 113,35 247,09 741,28

3.1.7.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

2.385,00 0,10
2.385,00

opis

opis

UKUPNO PRIZEMLJE:

SVEUKUPNO:

SKLADIŠTE SUHE ROBE - V (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE

SVEUKUPNO:

6 ULAZ
7 ULAZ

1 PRIZEMLJE

4 PROIZVODNJA BRIKETA

opis

(montažna hala - šator - nije građevina stalnog karaktera - nije predmet ovog elaborata)

UKUPNO PRIZEMLJE:

UKUPNO PRIZEMLJE:
8 PILANA MEKOG DRVA

PILANA TVRDOG DRVA, PILANA MEKOG DRVA - IV (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE

3 ULAZ

5 KOTLOVNICA

1 SKLADIŠTE PILJEVINE
2 PILANA TVRDOG DRVA

SVEUKUPNO:

SKLADIŠTE REPROMATERIJALA - VI (dimenzija 20.20 x 10.10 - VI (čkbr. 886 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE

RADNO-MANIPULATIVNE POVRŠINE (čkbr. 886 k.o. Lužan)

opis korisna vrijednost
površine KVP (m2)

1 ASFALTIRANE POVRŠINE 238,50
SVEUKUPNO: 238,50
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3.2.
3.2.1.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

931,27 0,50 465,64
52,43 0,50 26,22

289,01 0,25 72,25
1.272,71 564,10

52,43 1,00 52,43
29,47 1,00 29,47
81,90 81,90

1.354,61 646,00 1.149,85 6.098,92

3.2.2.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

476,96 0,50 238,48
476,96 238,48
476,96 238,48 476,96 476,96

3.2.3.
neto površina

(m2) - bez
koef.

koef.
(prema

dodatku A)

3.891,00 0,10
3.891,00

3.3.
3.3.1.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

331,45 0,50 165,73
238,70 0,50 119,35
570,15 285,08
570,15 285,08 621,46 3.293,76

opis

opis

opis

UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:

PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE

PRIZEMLJE

UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:

1 HALA - PILANA
2 BRUSIONICA
3 NADSTREŠNICA

ZATVORENA NADSTREŠNICA - SKLADIŠTE - VIII (čkbr. 893/2 k.o. Lužan)

SVEUKUPNO:

PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE

NATKRIVENO SKLADIŠTE - IX (čkbr. 890/4  i 889/2 k.o. Lužan)

2 PRIZEMLJE - DOGRADNJA (35,00x6,82 m)

UKUPNO PRIZEMLJE:
KAT

1 MARENDARIJ

čkbr. 893/2 k.o. Lužan

RADNO-MANIPULATIVNE POVRŠINE (čkbr. 893/2 k.o. Lužan)

opis korisna vrijednost
površine KVP (m2)

2 KANCELARIJA
UKUPNO KAT:

POSLOVNA ZGRADA SA NADSTREŠNIC0M, SUŠAROM I KOTLOVNICOM - VII (čkbr. 893/2 k.o.
Lužan)

1 ASFALTIRANE POVRŠINE 389,10
SVEUKUPNO: 389,10

čkbr. 890/4 i 889/2 k.o. Lužan
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3.3.4.
neto površina

(m2) - bez
koef.

koef.
(prema

dodatku A)
1.484,00 0,10
1.484,00

3.4.
3.4.1.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

96,04 0,50 48,02
7,35 1,00 7,35

82,70 0,50 41,35
8,09 1,00 8,09

74,92 0,50 37,46
8,08 1,00 8,08

54,69 0,50 27,35
44,58 1,00 44,58
25,46 1,00 25,46
33,09 0,50 16,55
31,71 0,50 15,86
20,30 0,50 10,15
20,30 1,00 20,30

507,31 310,59
507,31 310,59 559,86 2.618,17

3.4.2.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

200,00 0,50 100,00
200,00 100,00
200,00 100,00 212,16 212,16

3.4.3.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

 bruto
volumen

(m3)

366,66 0,50 183,33
366,66 183,33
366,66 183,33 399,66 2.118,19

opis

UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:

SKLADIŠTE  - XIII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE

UKUPNO PRIZEMLJE:

opis

KOTLOVNICA, PARIONICA, SUŠARA - X, XI (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

8 KOTLOVNICA

1 SUŠARA

6 KOTLOVNICA
7 SUŠARA

9 KOTLOVNICA

SVEUKUPNO:

PRIZEMLJE

UKUPNO PRIZEMLJE:
SVEUKUPNO:

10 PARIONICA
11 PARIONICA
12 SPREMIŠTE
13 KANCELARIJA

opis

SKLADIŠTE PILJEVINE - XII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

SVEUKUPNO: 148,40

PRIZEMLJE
1 PRIZEMLJE

2 KOTLOVNICA
3 SUŠARA
4 KOTLOVNICA
5 SUŠARA

148,40

čkbr. 893/3 k.o. Lužan

RADNO MANIPULATIVNE POVRŠINE (čkbr. 890/4  i 889/2 k.o. Lužan)

opis korisna vrijednost
površine KVP (m2)

1 ASFALTIRANE POVRŠINE
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3.4.4.

neto površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

1.265,00 0,10
1.265,00

3.5.

UKUPNO
- čhv

UKUPNO -
m2 GRAĐ. - m2 POLJOP. -

m2

1.  -
5.460,00 5.460,00

 -

2.  - 2.726,00  - 2.726,00

3.  - 606,00  - 606,00

4.  - 297,00  - 297,00

5.
405,00 1.456,62 873,97 582,65

6.
152,00 546,68 546,68  -

7.
1.546,00 5.560,34 5.560,34  -

8.
651,00 2.341,39 1.194,11 1.147,28

9. 75,00 269,75  - 269,75
10.

346,00 1.244,42 746,65 497,77

11. 862,00 3.100,27  - 3.100,27

12. 680,00 2.445,69  - 2.445,69

26.054,16 14.381,76 11.672,40

korisna vrijednost
površine KVP (m2)

126,50
126,50

čkbr. 895 k.o. Lužan - dio (cca 60%) građevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca
40%) poljoprivredno

čkbr. 914 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 915/1 dio k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 890/4 -  dio (cca 51%) građevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca
49%) poljoprvredno

čkbr. 891 k.o. Lužan - poljoprivredno

SVEUKUPNO:

čkbr. 893/2 k.o. Lužan - građevinsko GOSPODARSKE
NAMJENE - PROIZVODNA

Zemljište

čkbr. 893/3 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 893/4 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 893/5 k.o. Lužan - poljoprivredno
čkbr. 894 k.o. Lužan - dio (cca 60%) građevinsko
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca
40%) poljoprivredno

čkbr. 889/2 k.o. Lužan - građevinsko GOSPODARSKE
NAMJENE - PROIZVODNA

čkbr. 886 k.o. Lužan - građevinsko, dio (cca 80%)
GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA, dio (cca
20%) PRETEŽITO STANOVANJE

opis

1 ASFALTIRANE POVRŠINE

RADNO MANIPULATIVNE POVRŠINE (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

ZEMLJIŠTA, Varaždinska 22, Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan

SVEUKUPNO:
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4. ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
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5. PROCJENA ZEMLJIŠTA  - POREDBENA METODA
5.1.

5.1.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA GRAĐEVINSKOG DIJELA ZEMLJIŠTA - Varaždinska 22, Belovar, zk.ul.
1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan

Procjena predmetne nekretnine izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Objašnjenje za odabir metode:

Prema čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Važnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:

Prema čl. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci značajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna
odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja.

Značajno odstupanje može se odnositi i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma).

Prema čl. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u
vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema čl. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora:

Prema čl. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:
Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao što su najamnine, zakupnine, troškovi gospodarenja, i skup obilježja nekretnine,
koji nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga članka ne mogu biti stariji od 4 (četiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukčije posebno traženo u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema čl. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova,
koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgrađene nekretnine.

Korišteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig).
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5.1.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: građevinsko zemljište na obližnoj lokaciji.

Primjer 2: građevinsko zemljište na obližnjoj lokaciji.

Primjer 3: građevinsko zemljište na obližnjoj lokaciji.
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5.1.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska općina Lužan Šašinovec Šašinovec
ID PN (PU) / ID ZKC 4506293 4109729 4516343
Nadnevak sklapanja kupoprodaje 18.06.2021. 19.09.2019. 01.07.2021.
Lokacija Lužan Žerjavinec Šašinovec
Vrsta nekretnine GZ GZ GZ
Kupoprodajna cijena (kn) 127.350,00 110.854,68 224.689,92
Površina nekretnine (m2) 620,00 540,00 1.029,00
Kupopr. jedinična cijena (kn/m2) 205,40 205,29 218,36
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5.1.4. Tablica - izračun jedinične cijene zemljišta:

Indeks na dan kupoprodaje 152,55 133,46 154,60
Indeks na dan vrednovanja 193,94 193,94 193,94
Koeficijent korekcije 1,27 1,45 1,25
Međuvremenski izjednačena
jedinična cijena (kn) 261,13 298,32 273,92

Lokacija 1,00 1,00 1,00
Veličina 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00
Oblik 1,00 1,00 1,00
Stanje zemljišta 1,05 1,05 1,05
Kategorija 1,00 1,00 1,00
Koef. iskorištenosti - poredbeni 1,00 1,00 1,00
Koef. iskorištenosti - promatrani 1,00 1,00 1,00
Odstupanje - mjera korištenja 1,00 1,00 1,00

274,19 313,23 287,62

5% 5% 5%

Odstupanje od prosjeka (aps.) -17,49 21,55 -4,06
Odstupanje od prosjeka (rel.) -6,00% 7,39% -1,39%
Dozvoljeno odstupanje (± 30%)
/ ulazi u proračun (DA/NE) DA DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 305,89 464,49 16,50
Suma kvadrata aps. odstupanja
Standardno odstupanje (±): 19,84
Dvostruko odstupanje (pravilo
dva-sigma (±)): 39,67

Dozvoljeno odstupanje:
Odabrana jedinična cijena

291,68
ili €/m2: 38,71

291,68

JEDINIČNA VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG DIJELA ZEMLJIŠTA -  Varaždinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan

Usklađena vrijednost u kn/m2:

STATISTIČKA OBRADA PODATAKA
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786,88
6,80%

13,60%

ZADOVOLJAVA
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE
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Međuvremenski i interkvalitativno
izjednačena cijena

Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 291,68

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE
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5.1.5.

Površina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:

5.1.5.
1. 5.460,00 38,71 211.370,73 €

5.1.5.
2. 873,97 38,71 33.833,79 €

5.1.5.
3. 546,68 38,71 21.163,52 €

5.1.5.
4. 5.560,34 38,71 215.255,30 €

5.1.5.
5. 1.194,11 38,71 46.226,98 €

5.1.5.
6. 746,65 38,71 28.904,92 €

5.6.

udio građevina
NGP / POVR vrijednost zemljišta vrijednost udjela

zemljišta

5.6.1. 0,21 215.255,30 € 45.203,61 €
5.6.2. 0,79 215.255,30 € 170.051,68 €

215.255,30 €

Pomoni račun (za izračun vrijednosti uparavne zgrade i ostalih građevina na čkbr. 886 k.o. Lužan):

udio Upravna zgrada
udio ostale građevine

građevina

čkbr. 889/2 k.o. Lužan - građevinsko

čkbr. 886 k.o. Lužan - građevinsko

čkbr. 890/4 k.o. Lužan -  dio (cca 51%)
građevinsko

čkbr. 895 k.o. Lužan - dio (cca 60%)
građevinsko

čkbr. 894 k.o. Lužan - dio (cca 60%)
građevinsko

TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG DIJELA ZEMLJIŠTA -  Varaždinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan:

Zemljište

čkbr. 893/2 k.o. Lužan - građevinsko
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5.2.

5.2.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJIŠTA - Varaždinska 22, Belovar, zk.ul.
1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan

Procjena predmetne nekretnine izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana metoda
za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Objašnjenje za odabir metode:

Prema čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu primjerena
za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova,
garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Važnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:

Prema čl. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci značajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja
kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja.

Značajno odstupanje može se odnositi i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma).

Prema čl. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u vrijednosti
korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Prema čl. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora:

Prema čl. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:
Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se kupoprodajne cijene i drugi
podatci, kao što su najamnine, zakupnine, troškovi gospodarenja, i skup obilježja nekretnine, koji nisu
pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga članka ne mogu biti stariji od 4 (četiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukčije posebno traženo u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema čl. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova,
koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgrađene nekretnine.

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

Primjer 3: poljoprivredno zemljište na obližnjoj lokaciji.

Primjer 1: poljoprivredno zemljište na obližnjoj lokaciji.

Primjer 2: poljoprivredno zemljište na obližnjoj lokaciji.
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5.2.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska općina Lužan Lužan Šašinovec
ID PN (PU) / ID ZKC 4468596 4852070 4575419
Nadnevak sklapanja kupoprodaje 16.04.2021. 12.09.2022. 04.10.2021.
Lokacija Lužan Lužan Popovec
Vrsta nekretnine PZ PZ PZ
Kupoprodajna cijena (kn) 38.000,00 65.000,00 36.000,00
Površina nekretnine (m2) 1.525,00 1.883,00 1.655,00
Kupopr. jedinična cijena (kn/m2) 24,92 34,52 21,75
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5.2.4. Tablica - izračun jedinične cijene zemljišta:

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
Međuvremenski izjednačena
jedinična cijena (kn) 31,68 36,72 26,65

Lokacija 1,00 1,00 1,00
Veličina 1,00 1,00 1,00
Prilaz 1,05 1,05 1,05
Oblik 1,00 1,00 1,00
Stanje zemljišta 1,10 1,10 1,10
Ostalo (kategorija,pogled) 1,00 1,00 1,00

36,59 42,41 30,78

16% 16% 16%

Odstupanje od prosjeka (aps.) 0,00 5,82 -5,82
Odstupanje od prosjeka (rel.) -0,01% 15,91% -15,90%
Dozvoljeno odstupanje (± 30%)
/ ulazi u proračun (DA/NE) DA DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,00 33,88 33,83
Suma kvadrata aps. odstupanja
Standardno odstupanje (±): 5,82
Dvostruko odstupanje (pravilo
dva-sigma (±)): 11,64

Dozvoljeno odstupanje:
Odabrana jedinična cijena

36,59
ili €/m2: 4,86

36,59

JEDINIČNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJIŠTA - Varaždinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan:

Usklađena vrijednost u kn/m2:

31,80%

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 36,59
STATISTIČKA OBRADA PODATAKA
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Međuvremenski i interkvalitativno
izjednačena cijena
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5.2.5.

Površina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:

5.2.5
.1. 2.726,00 4,86 13.239,40 €

5.2.5
.2. 606,00 4,86 2.943,17 €

5.2.5
.3. 297,00 4,86 1.442,44 €

5.2.5
.4. 582,65 4,86 2.829,76 €

5.2.5
.5. 1.147,28 4,86 5.572,01 €

5.2.5
.6. 269,75 4,86 1.310,07 €

5.2.5
.7. 497,77 4,86 2.417,52 €

5.2.5
.8. 3.100,27 4,86 15.057,12 €

5.2.5
.9. 2.445,69 4,86 11.878,01 €

5.3.

Ukupno:

33.833,79 €
2.829,76 €

5.3.1. 36.663,55 €

46.226,98 €
5.572,01 €

5.3.2. 51.798,99 €

28.904,92 €
2.417,52 €

5.3.3. 31.322,44 €

čkbr. 895 k.o. Lužan - dio (cca 60%) građevinsko (t.5.1.5.6.)

čkbr. 893/4 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 893/5 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 894 k.o. Lužan -  dio (cca 40%)
poljoprivredno

čkbr. 895 k.o. Lužan - dio (cca 40%)
poljoprivredno

čkbr. 914 k.o. Lužan - poljoprivredno

čkbr. 915/1 dio k.o. Lužan -
poljoprivredno

ukupno čkbr. 895 k.o. Lužan:

čkbr. 890/4 k.o. Lužan -  dio (cca 51%) građevinsko (t.5.1.5.5.)
čkbr. 890/4 - dio (cca 49%) poljoprivredno (t.5.2.5.5.)
ukupno čkbr. 890/4 k.o. Lužan:

ukupno čkbr. 894 k.o. Lužan:
čkbr. 894 k.o. Lužan -  dio (cca 40%) poljoprivredno (t.5.2.5.4.)

čkbr. 893/3 k.o. Lužan - poljoprivredno

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (GRAĐEVINSKI DIO  + POLJOPRIVREDNI DIO) -
čkbr. 894, 890/4, 895 k.o. Lužan:

Zemljište

čkbr. 894 k.o. Lužan - dio (cca 60%) građevinsko (t.5.1.5.2.)

čkbr. 890/4 - dio (cca 49%)
poljoprivredno

čkbr. 891 k.o. Lužan - poljoprivredno

TRŽIŠNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG DIJELA ZEMLJIŠTA - Varaždinska 22, Belovar,
zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan:

čkbr. 895 k.o. Lužan - dio (cca 40%) poljoprivredno (t.5.2.5.7.)

Zemljište
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6.

6.1.

PROCJENA GRAĐEVINA - PRIHODOVNA METODA
Vrijednost građevina - Poslovni kompleks proizvodno prodajne namjene, Varaždinska 22,
Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan, procijeniti će se uz pomoć PRIHODOVNE
METODE, u skladu sa važećim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

PROCJENA - UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Objašnjenje za odabir metode:

Prema čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena
za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Prema čl. 30 Pravilnika o metodama procjene nekretnina poslovne nekretnine – to su one nekretnine
koje se prema ukupnom godišnjem prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizičkih osoba. Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni način
utvrđuje se položaj na tržištu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, troškova gospodarenja i drugih okolnosti koje utječu na vrijednost nekretnine.

Prema čl. 40. Pravilnika o metodama procjene nekretnina u općoj prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost utvrđuje se na temelju prihoda koji se postižu na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta
uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema
općenitom izrazu:

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ
M = (qn–1)/qn(q–1)
q = 1 + (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = čisti prihod građevine; VZ = vrijednost zemljišta; M =
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine.

Za utvrđivanje iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta mjerodavna je kamatna stopa na nekretnine koja
se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrđivanja iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta ne
uzimaju se u obzir djelomične površine koje se mogu samostalno koristiti.

Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora:
Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, Održivi vijek
korištenja građevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak održivog vijeka krištenja - Prilog 9. Orijentacijske
stope kapitalizacije - Prilog 13,  Multiplikator - Prilog 14
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6.1. KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINE (KVP):

UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o. Lužan): KVP= 399,73 m2

6.2.

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

STAROST ZGRADE: 27 god.
OVK: 80 god.
PREOSTALI VIJEK KORIŠTENJA: 53 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

C-stanje zgrade

1
nema oštećenja, puna stabilnost,puna

uporabivost,daljnje korištenje nije
smanjeno

2
mala oštećenja, puna stabilnost, još
dobra uporabivost,daljnje korištenje

jedva smanjeno

3
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,prosječna uporabivost,
daljnje korištenje smanjeno

4
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje korištenje jasno smanjeno

5
znatna oštećenja, smanjena

stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje korištenje samo kratkoročno

2,5

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 55%
RELATIVNA STAROST: 34%

ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 44 god.
ZAOKRUŽENO OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 44 god.

IZRAČUN ODRŽIVOG OSTATKA VIJEKA KORIŠTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

Prvobitna građevina je izgrađena 1938. godine, tokom 2008.
godine je izvršena dogradnja i kompletna obnova zgrade,
pomoćni račun: 2008 - 0,15x80 = 1996. godina.

A lokacija/tržište B- zgrada općenito

Uporabljivost u potpunosti i
dugoročno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja za
vrstom objekta skoro nema / nema

ponude

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

visoka fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i
dugoročno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna

organizacija,dovoljna fleksibilnost

Uporabljivost smanjena ali
srednjoročno dana

/osigurana

srednja lokacija, još postoji potražnja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje,
prosječna prostorna organizacija, umjerena

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potražnja za
vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala

fleksibilnost

Uporabljivost kratkoročno
dana /osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva
postoji/ne postoji potražnja za vrstom

objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna   prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

ODABRANI FAKTOR KORIŠTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika):
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6.3.

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

odabrano
6,0%

 - prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano:

PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE I DRUGI PODACI ZA IZRAČUN VRIJEDNOSTI:

(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
tablici u nastavku:

prema položaju nekretnine:
jako dobar do visoko vrijedan, ograničeni

rizici  -0,5 do -1,0 %

+0,50

dobar do jako dobar, prosječni rizici 0,0%
slab do dobar, povećani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta građevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%

prosječan rizik 0,0%
povećan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0% (0,50%)

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%

uočljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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6.4.  Izračun prosječne cijene zakupa pretežno uredskih prostora:

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

Primjer 2: zakup poslovnog prostora u Soblincu (bliža okolica):

Primjer 3: zakup poslovnog prostora u Dobrodolu (bliža okolica):
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6.5. Tablica - ulazni podaci:
1. 2. 3.

Nadnevak sklapanja ugovora 06.04.2023. 02.03.2020. 08.10.2021.
Belovar Podsused Podsused

Vrsta nekretnine Zakup - PP Zakup - PP Zakup - PP
Cijena zakupa (kn) 5.522,79 6.072,91 5.000,00
Površina nekretnine (m2) 90,00 81,44 82,00
Jedinična cijena (kn/m2) 61,36 74,57 60,98

193,94 140,79 158,32
193,94 193,94 193,94

1,00 1,38 1,22

61,36 102,72 74,69

116,56 116,56 116,56

116,56 116,56 116,56

1,00 1,00 1,00

0,85 0,85 0,85

52,16 87,31 63,49

67,65
ili €/m2: 8,98

Redni broj transakcije

Lokacija

Indeks na dan kupoprodaje

Indeks na dan vrednovanja

Koeficijent korekcije

Međuvremenski izjednačena
jedinična cijena

Indeks razvijenosti -
poredbeni primjeri
Indeks razvijenosti -
predmetna nekretnina
Koeficijent korekcije - indeks
razvijenosti

Koeficijent korekcije - lokacija

Interkvalitativno
izjednačena jedinična cijena

Prosječna cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2:
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6.6.

POVRŠINA

KVP (m2) ugovorni (€/m2) procjenjeni
(€/m2) € ukupno/mjesec

399,73 8,98 3.589,26 €

GODIŠNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 43.071,17 €

GODIŠNJI BRUTTO PRIHOD 43.071,17 €
TROŠKOVI GOSPODARENJA:
operativni troškovi 5%    = -2.153,56 €
porez 18%    = -7.752,81 €

GODIŠNJI NETTO PRIHOD 33.164,80 €
6,0%

Održivi ostatak vijeka korištenja 44 godina
Multiplikator (Prilog 14) 15,38

45.203,61 € 0,0600 -2.712,22 €

(GODIŠNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljišta)
507.362,37 €

ili €/m2 KVP 1.269,26
samo građevina bez zemljišta

PROCJENA VRIJEDNOSTI - UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o. Lužan):

PRIHOD OD NEKRETNINA

GRAĐEVINA
MJESEČNI NAJAM netto

VRIJEDNOST GRAĐEVINE - Upravna zgrada - I (čkbr. 886 k.o. Lužan):

UPRAVNA ZGRADA - I (čkbr. 886 k.o.
Lužan)

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

Ukamaćivanje vrijednosti zemljišta
Tržišna vrijednost dijela čkbr. 886 k.o. Lužan
(t.5.6.1.)
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7.

7.1. NETO GRAĐEVINSKA POVRŠINA (NGP):

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

1.217,53 m2

7.2.

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADA: 1984 god.

STAROST ZGRADE: 39 god.
OVK: 60 god.
PREOSTALI VIJEK KORIŠTENJA: 21 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

C-stanje zgrade

1
nema oštećenja, puna stabilnost,puna

uporabivost,daljnje korištenje nije
smanjeno

2
mala oštećenja, puna stabilnost, još
dobra uporabivost,daljnje korištenje

jedva smanjeno

3
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,prosječna uporabivost,
daljnje korištenje smanjeno

4
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje korištenje jasno smanjeno

5
znatna oštećenja, smanjena

stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje korištenje samo kratkoročno

3

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 42%
RELATIVNA STAROST: 65%

ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 25,2 god.
ZAOKRUŽENO OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 25 god.

PROCJENA - GARDEROBA, SANITARIJE, BLAGOVANJE - II, PILANA TVRDOG DRVA,
PILANA MEKOG DRVA - IV, SKLADIŠTE REPROMATERIJALA - VI (čkbr. 886 k.o. Lužan)

Vrijednost građevina - garderobe, sanitarije, blagovanje - II, pilana tvrdog drva, pilana mekog
drva - IV, skladište repromaterijala - VI na čkbr. 886 k.o. Lužan, procijeniti će se uz pomoć
PRIHODOVNE METODE, u skladu sa važećim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

IZRAČUN ODRŽIVOG OSTATKA VIJEKA KORIŠTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

A lokacija/tržište B- zgrada općenito

Uporabljivost u potpunosti i
dugoročno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja za
vrstom objekta skoro nema / nema

ponude

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

visoka fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i
dugoročno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna

organizacija,dovoljna fleksibilnost

Uporabljivost smanjena ali
srednjoročno dana

/osigurana

srednja lokacija, još postoji potražnja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje,
prosječna prostorna organizacija, umjerena

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potražnja za
vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala

fleksibilnost

Uporabljivost kratkoročno
dana /osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva
postoji/ne postoji potražnja za vrstom

objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna   prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

ODABRANI FAKTOR KORIŠTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika):
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7.3.

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

odabrano
8,0%

 - prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano:

PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE I DRUGI PODACI ZA IZRAČUN VRIJEDNOSTI:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne građevine 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%,
zaokruženo 8,00% - prema tablici u nastavku:

prema položaju nekretnine:
jako dobar do visoko vrijedan, ograničeni

rizici  -0,5 do -1,0 %

+1,50

dobar do jako dobar, prosječni rizici 0,0%
slab do dobar, povećani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta građevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%

prosječan rizik 0,0%
povećan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0% (0,50%)

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%

uočljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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7.4.  Izračun prosječne cijene zakupa pretežno proizvodno-skladišnih prostora:

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Šašinovcu (bliža okolica):

Primjer 2: zakup poslovnog prostora u Šašinovcu (bliža okolica):

Primjer 3: zakup poslovnog prostora u Belovaru (susjedstvo):
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7.5. Tablica - ulazni podaci:
1. 2. 3.

Nadnevak sklapanja ugovora 16.12.2021. 25.08.2020. 01.03.2022.
Šašinovec Šašinovec Belovar

Vrsta nekretnine Zakup - PP Zakup - PP Zakup - PP
Cijena zakupa (kn) 59.932,88 26.513,07 3.773,95
Površina nekretnine (m2) 1.474,00 786,20 116,00

40,66 33,72  -
Jedinična cijena (kn/m2) 32,53 26,98 32,53

158,32 141,09 168,63
193,94 193,94 193,94

1,22 1,37 1,15

39,85 37,08 37,42

116,56 116,56 116,56

116,56 116,56 116,56

1,00 1,00 1,00

0,70 0,70 0,70

27,89 25,96 26,19

26,68
ili €/m2: 3,54

 - za radno manipluativne površine pretp. najam iznosi 1 €/m2 KVP.

Redni broj transakcije

Lokacija

Indeks na dan kupoprodaje

Indeks na dan vrednovanja

Koeficijent korekcije

vrijednost sa PDV - om

Međuvremenski izjednačena
jedinična cijena

Indeks razvijenosti -
poredbeni primjeri
Indeks razvijenosti -
predmetna nekretnina
Koeficijent korekcije - indeks
razvijenosti

Koeficijent korekcije - lokacija
/ stanje građevina

Interkvalitativno
izjednačena jedinična cijena

Prosječna cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2:

55 Poslovni kompleks, Varaždinska 22, Belovar



Arsing d.o.o.

7.6.

POVRŠINA

NGP / KVP
(m2) ugovorni (€/m2) procjenjeni

(€/m2) € ukupno/mjesec

87,11 3,54 308,47 €

903,73 3,54 3.200,28 €

226,69 3,54 802,75 €

238,50 1,00 238,50 €

GODIŠNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 54.600,13 €

GODIŠNJI BRUTTO PRIHOD 54.600,13 €
TROŠKOVI GOSPODARENJA:
operativni troškovi 5%    = -2.730,01 €
porez 18%    = -9.828,02 €

GODIŠNJI NETTO PRIHOD 42.042,10 €
8,0%

Održivi ostatak vijeka korištenja 25 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,67

170.051,68 € 0,0800 -13.604,13 €

(GODIŠNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljišta)

434.985,04 €

ili €/m2 NGP 357,27
samo građevine bez zemljišta

7.7.

Napomena: kod legalnih građevina se smatra da su doprinosi plaćeni.

obujam (m3) jed. cijena (€/m3 vrijednost doprinosa (€)

2.055,60 1,45 2.980,62 €

2.980,62 €

Komunalni doprinos - prema Odluci o komunalnom doprinosu Grad Zagreb - istočni 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 građevine 0,90 kn/m3.

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

PROIZVODNJA PODOVA - III (čkbr. 886 k.o.
Lužan)

 UKUPNO DOPRINOSI:

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Garderobe, sanitarije, blagovanje - II, pilana tvrdog drva, pilana
mekog drva - IV, skladište repromaterijala - VI na čkbr. 886 k.o. Lužan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

GRAĐEVINA
MJESEČNI NAJAM netto

Garderobe, sanitarije, blagovanje - II:

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

Ukamaćivanje vrijednosti zemljišta
Tržišna vrijednost dijela čkbr. 886 k.o. Lužan
(t.5.6.2.)

Pilana tvrdog drva, pilana mekog drva -
IV:
Skladište repromaterijala - VI:

Radno-manipulativne površine:

VRIJEDNOST GRAĐEVINA - Garderobe, sanitarije, blagovanje - II, pilana
tvrdog drva, pilana mekog drva - IV, skladište repromaterijala - VI na čkbr.
886 k.o. Lužan:

IZRAČUN KOMUNALNOG I VODNOG DOPRINOSA ZA UKLONJENE GRAĐEVINE -
PROIZVODNJA PODOVA - III (čkbr. 886 k.o. Lužan):

građevina
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7.8.

ukupno
7.8.1.

215.255,30 €

7.8.2.
507.362,37 €

7.8.3.
434.985,04 €

7.8.4.
2.980,62 €

7.8.5. 1.160.583,33 €

ZAKLJUČAK - TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA I ZEMLJIŠTA, čkbr. 886 k.o.
Lužan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljište / građevina
VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA - čkbr. 886 k.o. Lužan (t.5.1.5.4.
POREDBENA METODA)

VRIJEDNOST GRAĐEVINA - Garderobe, sanitarije, blagovanje - II, pilana
tvrdog drva, pilana mekog drva - IV, skladište repromaterijala - VI na čkbr.
886 k.o. Lužan (t.7.6. TROŠKOVNA METODA)

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE čkbr. 886 k.o. Lužan:

VRIJEDNOST GRAĐEVINE - Upravna zgrada - I (čkbr. 886 k.o. Lužan):
(t.6.6. PRIHODOVNA METODA)

VRIJEDNOST KOM. I VOD. DOPRINOSA - UKLONJENE GRAĐEVINE -
GRAĐEVINA - Proizvodnja podova - III (t.7.6. TROŠKOVNA METODA)
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8.

8.1. NETO GRAĐEVINSKA POVRŠINA (NGP):

NGP= 1.354,61 m2

NGP= 476,96 m2

8.2.

GODINA PROCJENE: 2023 god.
ZAMJENSKA GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 2006 god.

STAROST ZGRADE: 17 god.
OVK: 40 god.
PREOSTALI VIJEK KORIŠTENJA: 23 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

C-stanje zgrade

1
nema oštećenja, puna stabilnost,puna

uporabivost,daljnje korištenje nije
smanjeno

2
mala oštećenja, puna stabilnost, još
dobra uporabivost,daljnje korištenje

jedva smanjeno

3
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,prosječna uporabivost,
daljnje korištenje smanjeno

4
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje korištenje jasno smanjeno

5
znatna oštećenja, smanjena

stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje korištenje samo kratkoročno

3

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 46%
RELATIVNA STAROST: 43%

ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 18,4 god.
ZAOKRUŽENO OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 18 god.

Uporabljivost kratkoročno
dana /osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva
postoji/ne postoji potražnja za vrstom

objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna   prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

ODABRANI FAKTOR KORIŠTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika):

Uporabljivost smanjena ali
srednjoročno dana

/osigurana

srednja lokacija, još postoji potražnja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje,
prosječna prostorna organizacija, umjerena

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potražnja za
vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala

fleksibilnost

Uporabljivost u potpunosti i
dugoročno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja za
vrstom objekta skoro nema / nema

ponude

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

visoka fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i
dugoročno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna

organizacija,dovoljna fleksibilnost

PROCJENA - POSLOVNA ZGRADA SA NADSTREŠNICOM, SUŠAROM I KOTLOVNICOM -
VII (čkbr. 893/2 k.o. Lužan)

Vrijednost građevine - poslovne zgrade sa nadstrešnicom, sušarom i koltovnicom - VII na čkbr.
893/2 k.o. Lužan, procijeniti će se uz pomoć PRIHODOVNE METODE, u skladu sa važećim
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti
procjene nekretnina (NN 105/15).

IZRAČUN ODRŽIVOG OSTATKA VIJEKA KORIŠTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

A lokacija/tržište B- zgrada općenito

Poslovna zgrade sa nadstrešnicom, sušarom i
koltovnicom - VII:
Zatvorena nadstrešnica - skladište - VIII na
čkbr. 893/2 k.o. Lužan
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8.3.

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

odabrano
8,0%

 - prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano:

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%

uočljiv do -1,0%
visok do -2,0%

gospodarska situacija:
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0% (0,50%)

rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%

prosječan rizik 0,0%
povećan rizik do +1,0%

naročito dobra do -0,5%
prosječna 0,0%

naročito loša do +1,0%

za proizvodne građevine 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%,
zaokruženo 8,00% - prema tablici u nastavku:

prema položaju nekretnine:
jako dobar do visoko vrijedan, ograničeni

rizici  -0,5 do -1,0 %

+1,50

dobar do jako dobar, prosječni rizici 0,0%
slab do dobar, povećani rizici +0,5 do +1,0%

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

PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE I DRUGI PODACI ZA IZRAČUN VRIJEDNOSTI:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)
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26,68
ili €/m2: 3,54

8.5.

POVRŠINA

NGP / KVP
(m2) ugovorni (€/m2) procjenjeni

(€/m2) € ukupno/mjesec

1.354,61 3,54 4.796,94 €

476,96 3,54 1.689,01 €

389,10 1,00 389,10 €

GODIŠNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 82.500,55 €

GODIŠNJI BRUTTO PRIHOD 82.500,55 €
TROŠKOVI GOSPODARENJA:
operativni troškovi 5%    = -4.125,03 €
porez 18%    = -14.850,10 €

GODIŠNJI NETTO PRIHOD 63.525,42 €
8,0%

Održivi ostatak vijeka korištenja 18 godina
Multiplikator (Prilog 14) 9,37

211.370,73 € 0,0800 -16.909,66 €

(GODIŠNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljišta)

578.323,53 €

ili €/m2 NGP 426,93
samo građevine bez zemljišta

8.6.

ukupno
8.6.1.

211.370,73 €

8.6.2.
578.323,53 €

8.6.3. 789.694,27 €

8.4.  Izračun prosječne cijene zakupa pretežno uredskih prostora: (prikazano u t.7.4.)

VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA - čkbr. 893/2 k.o. Lužan
(t.5.1.5.1. POREDBENA METODA)

VRIJEDNOST GRAĐEVINE - Poslovna zgrade sa nadstrešnicom, sušarom i
koltovnicom - VII na čkbr. 893/2 k.o. Lužan(t.8.5. PRIHODOVNA METODA)

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE čkbr. 893/2 k.o. Lužan:

Ukamaćivanje vrijednosti zemljišta
Tržišna vrijednost dijela čkbr. 893/2 k.o. Lužan
(t.5.1.5.1.)

VRIJEDNOST GRAĐEVINA - Poslovna zgrade sa nadstrešnicom, sušarom i
koltovnicom - VII, zatvorena nadstrešnica - skladište - VIII na čkbr. 893/2
k.o. Lužan:

ZAKLJUČAK - TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA I ZEMLJIŠTA, čkbr. 893/2 k.o.
Lužan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljište / građevina

Poslovna zgrade sa nadstrešnicom,
sušarom i koltovnicom - VII:

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

Prosječna cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2:

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Poslovna zgrade sa nadstrešnicom, sušarom i koltovnicom - VII,
zatvorena nadstrešnica - skladište - VIII na čkbr. 893/2 k.o. Lužan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

GRAĐEVINA
MJESEČNI NAJAM netto

Zatvorena nadstrešnica - skladište -
VIII:
Radno-manipulativne površine:
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9.

9.1. NETO GRAĐEVINSKA POVRŠINA (NGP):

KVP= 285,08 m2

9.2.

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADE: 1992 god.

STAROST ZGRADE: 31 god.
OVK: 50 god.
PREOSTALI VIJEK KORIŠTENJA: 19 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

C-stanje zgrade

1
nema oštećenja, puna stabilnost,puna

uporabivost,daljnje korištenje nije
smanjeno

2
mala oštećenja, puna stabilnost, još
dobra uporabivost,daljnje korištenje

jedva smanjeno

3
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,prosječna uporabivost,
daljnje korištenje smanjeno

4
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje korištenje jasno smanjeno

5
znatna oštećenja, smanjena

stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje korištenje samo kratkoročno

3

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 41%
RELATIVNA STAROST: 62%

ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 20,5 god.
ZAOKRUŽENO OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 21 god.

Uporabljivost kratkoročno
dana /osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva
postoji/ne postoji potražnja za vrstom

objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna   prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

ODABRANI FAKTOR KORIŠTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika):

Uporabljivost smanjena ali
srednjoročno dana

/osigurana

srednja lokacija, još postoji potražnja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje,
prosječna prostorna organizacija, umjerena

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potražnja za
vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala

fleksibilnost

Uporabljivost u potpunosti i
dugoročno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja za
vrstom objekta skoro nema / nema

ponude

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

visoka fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i
dugoročno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna

organizacija,dovoljna fleksibilnost

PROCJENA - NATKRIVENO SKLADIŠTE - IX (čkbr. 890/4 i 889/2 k.o. Lužan)

Vrijednost građevine - natkrivenog skladišta - IX na čkbr. 890/4 i 889/2 k.o. Lužan, procijeniti će
se uz pomoć PRIHODOVNE METODE, u skladu sa važećim Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

Natkriveno skladište - IX:

IZRAČUN ODRŽIVOG OSTATKA VIJEKA KORIŠTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

A lokacija/tržište B- zgrada općenito
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9.3.

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

odabrano
8,0%

 - prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano:

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%

uočljiv do -1,0%
visok do -2,0%

gospodarska situacija:
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0% (0,50%)

rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%

prosječan rizik 0,0%
povećan rizik do +1,0%

naročito dobra do -0,5%
prosječna 0,0%

naročito loša do +1,0%

za proizvodne građevine 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%,
zaokruženo 8,00% - prema tablici u nastavku:

prema položaju nekretnine:
jako dobar do visoko vrijedan, ograničeni

rizici  -0,5 do -1,0 %

+1,50

dobar do jako dobar, prosječni rizici 0,0%
slab do dobar, povećani rizici +0,5 do +1,0%

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

PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE I DRUGI PODACI ZA IZRAČUN VRIJEDNOSTI:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)
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26,68
ili €/m2: 3,54

9.5.

POVRŠINA

NGP / KVP
(m2) ugovorni (€/m2) procjenjeni

(€/m2) € ukupno/mjesec

285,08 3,54 1.009,51 €

148,40 1,00 148,40 €

GODIŠNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 13.894,87 €

GODIŠNJI BRUTTO PRIHOD 13.894,87 €
TROŠKOVI GOSPODARENJA:
operativni troškovi 1%    = -138,95 €
porez 18%    = -2.501,08 €

GODIŠNJI NETTO PRIHOD 11.254,85 €
8,0%

Održivi ostatak vijeka korištenja 21 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,02

21.163,52 € 0,0800 -1.693,08 €

(GODIŠNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljišta)
111.080,48 €

ili €/m2 NGP 194,83
samo građevine bez zemljišta

9.6.

ukupno
9.6.1.

21.163,52 €

9.6.2.
111.080,48 €

9.6.3. 132.244,00 €

VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA - čkbr. 889/2 k.o. Lužan
(t.5.1.5.4. POREDBENA METODA)

VRIJEDNOST GRAĐEVINE - Natkriveno skladište - IX na čkbr. 890/4 i 889/2
k.o. Lužan(t.9.5. PRIHODOVNA METODA)

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE čkbr. 889/2 k.o. Lužan:

Ukamaćivanje vrijednosti zemljišta
Tržišna vrijednost dijela čkbr. 889/2 k.o. Lužan
(t.5.1.5.3.)

VRIJEDNOST GRAĐEVINE - Natkriveno skladište - IX:

ZAKLJUČAK - TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA I ZEMLJIŠTA, 889/2 k.o.
Lužan, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljište / građevina

GRAĐEVINA
MJESEČNI NAJAM netto

Natkriveno skladište - IX:

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

Radno-manipulativne površine:

9.4.  Izračun prosječne cijene zakupa pretežno uredskih prostora: (prikazano u t.7.4.)

Prosječna cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2:

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Natkriveno skladište - IX na čkbr. 889/2 k.o. Lužan:

PRIHOD OD NEKRETNINA
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10.

10.1. NETO GRAĐEVINSKA POVRŠINA (NGP):

NGP= 507,31 m2

NGP= 200,00 m2

NGP= 366,66 m2
1.073,97 m2

10.2.

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE ZGRADA: 1996 god.

STAROST ZGRADE: 27 god.
OVK: 50 god.
PREOSTALI VIJEK KORIŠTENJA: 23 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

C-stanje zgrade

1
nema oštećenja, puna stabilnost,puna

uporabivost,daljnje korištenje nije
smanjeno

2
mala oštećenja, puna stabilnost, još
dobra uporabivost,daljnje korištenje

jedva smanjeno

3
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,prosječna uporabivost,
daljnje korištenje smanjeno

4
jasna oštećenja, smanjena

stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje korištenje jasno smanjeno

5
znatna oštećenja, smanjena

stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje korištenje samo kratkoročno

3

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 44%
RELATIVNA STAROST: 54%

ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 22 god.
ZAOKRUŽENO OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA: 22 god.

PROCJENA - KOTLOVNICA, PARIONICA, SUŠARA - X, XI, SKLADIŠTE PILJEVINE - XII,
SKLADIŠTE  - XIII (čkbr. 893/3 k.o. Lužan)

Vrijednost građevine - kotlovnice, parionice, sušare - X, skladišta piljevine - XII, skladišta - XIII na
čkbr. 893/3 k.o. Lužan, procijeniti će se uz pomoć PRIHODOVNE METODE, u skladu sa važećim
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama vrijednosti
procjene nekretnina (NN 105/15).

Kotlovnica, parionica, sušara - X:

IZRAČUN ODRŽIVOG OSTATKA VIJEKA KORIŠTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

Prosječna godina izgradnje je 1996. godina.

A lokacija/tržište B- zgrada općenito

Skladište piljevine - XII:

Skladište - XIII:

Uporabljivost u potpunosti i
dugoročno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja za
vrstom objekta skoro nema / nema

ponude

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

visoka fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i
dugoročno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna

organizacija,dovoljna fleksibilnost

Uporabljivost smanjena ali
srednjoročno dana

/osigurana

srednja lokacija, još postoji potražnja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje,
prosječna prostorna organizacija, umjerena

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potražnja za
vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala

fleksibilnost

Uporabljivost kratkoročno
dana /osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva
postoji/ne postoji potražnja za vrstom

objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna   prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

ODABRANI FAKTOR KORIŠTENJA FK (prema Prilogu 13.
Pravilnika):
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10.3.

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

odabrano
8,0%

 - prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano:

PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE I DRUGI PODACI ZA IZRAČUN VRIJEDNOSTI:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne građevine 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%,
zaokruženo 8,00% - prema tablici u nastavku:

prema položaju nekretnine:
jako dobar do visoko vrijedan, ograničeni

rizici  -0,5 do -1,0 %

+1,50

dobar do jako dobar, prosječni rizici 0,0%
slab do dobar, povećani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta građevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0%

rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%

prosječan rizik 0,0%
povećan rizik do +1,0%

gospodarska situacija:
naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%
naročito loša do +1,0% (0,50%)

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%

uočljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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26,68
ili €/m2: 3,54

10.5.

POVRŠINA

NGP (m2) ugovorni (€/m2) procjenjeni
(€/m2) € ukupno/mjesec

507,31 3,54 1.796,48 €

200,00 1,00 200,00 €

366,66 3,54 1.298,41 €

126,50 1,00 126,50 €

GODIŠNJI BRUTTO NAJAM( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 41.056,77 €

GODIŠNJI BRUTTO PRIHOD 41.056,77 €
TROŠKOVI GOSPODARENJA:
operativni troškovi 3%    = -1.231,70 €
porez 18%    = -7.390,22 €

GODIŠNJI NETTO PRIHOD 32.434,85 €
8,0%

Održivi ostatak vijeka korištenja 22 godina
Multiplikator (Prilog 14) 10,20

13.239,40 € 0,0800 -1.059,15 €

(GODIŠNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljišta)

329.776,32 €

ili €/m2 NGP 307,06
samo građevine bez zemljišta

10.6.

ukupno
10.6.1. 400,00 €
10.6.2. 3.700,00 €
10.6.3. -4.100,00 €

opis radnje

Stopa kapitalizacije (Strana 19.)

10.4.  Izračun prosječne cijene zakupa pretežno uredskih prostora: (prikazano u t.7.4.)

Prosječna cijena zakupa poslovnog prostora u kn/m2:

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Kotlovnica, parionica, sušara - X, skladište piljevine - XII, skladište -
XIII na čkbr. 893/3 k.o. Lužan:

PRIHOD OD NEKRETNINA

GRAĐEVINA
MJESEČNI NAJAM netto

Kotlovnica, parionica, sušara - X:

Radno-manipulativne površine:

UMANJENJE ZA TROŠAK LEGALIZACIJE GRAĐEVINE - skladište - XIII na čkbr. 893/3 k.o. Lužan:

Skladište piljevine - XII:

Skladište - XIII:

Ukamaćivanje vrijednosti zemljišta
Tržišna vrijednost dijela čkbr. 893/3 k.o. Lužan
(t.5.2.5.1.)

VRIJEDNOST GRAĐEVINA - Kotlovnica, parionica, sušara - X, skladište
piljevine - XII, skladište - XIII na čkbr. 893/3 k.o. Lužan:

Geodetski snimak
Izrada projektne dokumentacije i naknada te doprinosi

UKUPNO TROŠAK LEGALIZACIJE:
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10.7.

ukupno
10.7.1.

13.239,40 €

10.7.2.

329.776,32 €

10.7.3.
-4.100,00 €

10.7.4. 338.915,72 €UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE čkbr. 893/3 k.o. Lužan:

UMANJENJE ZA TROŠAK LEGALIZACIJE GRAĐEVINE - skladište - XIII na
čkbr. 893/3 k.o. Lužan:

VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA - čkbr. 893/3 k.o. Lužan
(t.5.2.5.1. POREDBENA METODA)

VRIJEDNOST GRAĐEVINA - Kotlovnica, parionica, sušara - X, skladište
piljevine - XII, skladište - XIII na čkbr. 893/3 k.o. Lužan (t.9.5. PRIHODOVNA
METODA)

zemljište / građevina

ZAKLJUČAK - TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA I ZEMLJIŠTA, čkbr. 893/3 k.o.
Lužan, NA DAN VREDNOVANJA:
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11. REZIME - ZAKLJUČAK

Nakon sveukupno provedene analize:

Građevine Upravna zgrada - I, Garderobe,
sanitarije, blagovanje - II, pilana tvrdog drva,
pilana mekog drva - IV, skladište suhe robe - V,
skladište repromaterijala - VI, kom. i vod doprinos -
Uklonjene građevine - Proizvodnja podova - III i
zemljište - čkbr. 886 k.o. Lužan (t.7.8.5.):

1.160.583,33 € ili 8.744.415,11 kn

11.1. Zaokruženo (na cijele desetisućice): 1.160.000,00 € ili 8.740.020,00 kn

Građevine Poslovna zgrade sa nadstrešnicom,
sušarom i koltovnicom - VII na čkbr. 893/2 k.o.
Lužan i zemljište - čkbr. 893/2 k.o. Lužan (t.8.6.3.):

789.694,27 € ili 5.949.951,45 kn

11.2. Zaokruženo (na cijele tisućice): 790.000,00 € ili 5.952.255,00 kn

Građevine Natkriveno skladište - IX i zemljište -
čkbr. 889/2 k.o. Lužan (t.9.6.3.): 132.244,00 € ili 996.392,42 kn

11.3. Zaokruženo (na cijele tisućice): 132.000,00 € ili 994.554,00 kn

Građevine Kotlovnica, parionica, sušara - X,
skladište piljevine - XII, skladište - XIII i zemljište -
čkbr. 893/3 k.o. Lužan (t.10.7.4.):

338.915,72 € ili 2.553.560,52 kn

11.4. Zaokruženo (na cijele tisućice): 339.000,00 € ili 2.554.195,50 kn

Zemljište - čkbr. 893/4 k.o. Lužan (t.5.2.5.2.): 2.943,17 € ili 22.175,30 kn

11.5. Zaokruženo (na cijele stotice): 2.900,00 € ili 21.850,05 kn

Zemljište - čkbr. 893/5 k.o. Lužan (t.5.2.5.3.): 1.442,44 € ili 10.868,10 kn

11.6. Zaokruženo (na cijele stotice): 1.400,00 € ili 10.548,30 kn

Zemljište - čkbr. 894 k.o. Lužan (t.5.3.1.): 36.663,55 € ili 276.241,51 kn

11.7. Zaokruženo (na cijele stotice): 36.700,00 € ili 276.516,15 kn

Zemljište - čkbr. 890/4 k.o. Lužan (t.5.3.2.): 51.798,99 € ili 390.279,47 kn

11.8. Zaokruženo (na cijele stotice): 51.800,00 € ili 390.287,10 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA: Poslovni kompleks i zemljišta,
Varaždinska 22, Belovar, zk.ul. 1567, 1624, 1622, 580, 558 k.o. Lužan,

NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

REZIMIRAM:
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Zemljište - čkbr. 891 k.o. Lužan (t.5.2.5.6.): 1.310,07 € ili 9.870,76 kn

11.9. Zaokruženo (na cijele stotice): 1.300,00 € ili 9.794,85 kn

Zemljište - čkbr. 895 k.o. Lužan (t.5.3.3.): 31.322,44 € ili 235.998,92 kn

11.10. Zaokruženo (na cijele stotice): 31.300,00 € ili 235.829,85 kn

Zemljište - čkbr. 914 k.o. Lužan (t.5.2.5.8.): 15.057,12 € ili 113.447,88 kn

11.11. Zaokruženo (na cijele stotice): 15.100,00 € ili 113.770,95 kn

Zemljište - čkbr. 915/1 dio k.o. Lužan (t.5.2.5.9.): 11.878,01 € ili 89.494,85 kn

11.12. Zaokruženo (na cijele stotice): 11.900,00 € ili 89.660,55 kn

11.13. SVEUKUPNO (na cijele tisućice): 2.573.400,00 € ili 19.389.282,30 kn

U Varaždinu, 04.05.2023. god.
                                        Izradio:
                  Aleksandar Samac, dipl.ing.građ.

Procjenitelj  izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stručno, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti
koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguć sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je izradio  u skladu sa

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

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

Procijenjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obračun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko dođe

do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim procjenama tržišnih vrijednosti.
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12.   VLASNIČKA DOKUMENTACIJA

12.1. zk.ul. 1567 k.o. Lužan
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12.2. zk.ul. 1624 k.o. Lužan (prva strana)
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12.3. zk.ul. 1622 k.o. Lužan (prva strana)
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12.4. zk.ul. 580 k.o. Lužan (prva strana)
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12.5. zk.ul. 558 k.o. Lužan (prva strana)
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