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str. 2

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéuju¢i povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijeSio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od cCetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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1.3.
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CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija: k.o. Brckovljani

zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389

nekretnina: PROIZVODNO-SKLADISNA POSLOVNA ZGRADA

na lokaciji: Bozjakovina, Kralja Zvonimira 14

Dan vrednovanja: 28.06.2024.

Dan kakvoce: 04.06.2024.

Datum ocevida: 04.06.2024.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazocCnosti predstavnika Vlasnika nekretnine

Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

Ostalo
Potpisanom vjestaku je predoceno sljedece:

- mapa 4 glavnoga projekta - projekt strojarskih instalacija rekonstrukcije i
prenamjene postojece gradevine na k.€.br. 3389 k.o. Brckovljani, zajedni¢ke oznake
projekta RNP - 2014, izradena u lipnju 2014. g. po t.d. "DHT PROJEKT" d.o.0. iz
Zagreba, Trg senjskih uskoka 1,

- grafi€ki dio iz projekta evidencije vatrogasnih aparata, izraden po T. Vlahovicek od
22.01.2021.g.

Ovim elaboratom procjene nije obuhvaéena strojarska i druga oprema koja nije u
funkciji predmetne zgrade.

Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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1.5. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjesStacenja.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnine
Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u predoCenu i pribavljenu
dokumentaciju.

a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom izvatku iz Baze zemljiSnih podataka (BZP) iskazano je:

k.o. Brckovljani
zk.ul.br. 3835
zk.¢.br. 3389 dvoriste 7.055 m2
oranica 17.985
poslovna zgrada 1.887 m2
Ukupno: 26.927 m2
Vlasnik: 2. Vlasnicki dio: 1/1

REMONT NAFTNIH POSTROJENJA d.o.o. u stec€aju
Bozjakovina, Kralja Zvonimira 14
OIB: 49596297348

b. Katastarsko stanje

S obzirom da je predmetna Cestica zemljista sadrzana u BZP-u, podaci su istoglasni,

odnosno:
k.o. Brckovljani
k.C.br. 3389

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

Vjestaku nije predoCena identifikacija Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu.
Identifikacija Cestica zemljiSta izvrSena je glede raspolozivih podataka na web stranicama
Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave (https://oss.uredjenazemlja.hr).

Y REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitaine transformadije

& 5 s
"
i.l'l Driavna geodetska uprava

Baza zemljisnih podataka X

ZK uloZak br. 3835, MB 308021 k.o.

BRCKOVLJANI
Nesluzbeni izvadak ~ lzradi izvadak B ~

Posjedovnica | Posjedovnica Il Viastovnica Teretovnica
Broj kat. ces 3389
Katastarska opcina 308021 BRCKOVLJANI
Adresa KRALJA ZVONIMIRA
Povrsina (m2) 26927
Posjedovni list 3835
Broj detaljnog lista 35,36 §
Nacini uporabe A

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 7
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s -3
s
JI.' NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BRCKOVLIANI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAV A k&br: 3389

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

Stanje na dan: 26.06.2024.

[ZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000

Izvorno mijerilo 121000

ITRS/1

3TE5/19

/4\ 512

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.2. Prostorno-planski uvjeti
Vazeéi prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece VII. Izmjene i dopune
PPU Op¢ine Brckovljani i Il. Izmjene i dopune UPU Zone gospodarske namjene - 3
BOZJakovma dostupne na web stran|C| http //www brckovljanl hr/default asp.

'_JI

. ¥\ UPU ZONE GDSPODARSKE

-
379 e Ny w -
NAMJENEK-3 BOZJAKOVINA p
: pres:
£ . L
" ZAGREBACKA ZUPANIJA
" OPCINA BRCKOVLIANI

h PRDSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE BRCKOVLJANI
LAGORAT PROCISCENOG TEKSTA ODREDEI ZA PROVODENJE | GRAFICKOG DIELA PLANA

IZVOD I1Z VII. IiD PPU OPCINE
BRCKOVLJANI ZA LOKACIJU
Gradevinska podrucja

Br. Kartografskog prikaza: 4.6.

11 5.000

TR e e A S SroReh. P

O Predmetna &estica zemljista

R awT v, s

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE IZVAN NASELJA

IZGRADEND

K ©

cBie}

Namjena:

[cclicalk

GRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCJA
IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMIEMNA - PROIZVODNA
G - gospodarska, |1 - preteZito industrijska
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVMNA
1 - preteZito usluZna

K3 - kemunalno servisna (autobusni kolodvor)

UGOSTITELJSKO - TURISTICKA NAMJENA
T1 - hotal

POVRSEINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
IS3 - crpna stanica, 154 - uredaji za proizvodnju
energije iz obnovijivih izvora {potencijalne lokacije)

Zavod za prostorno uredenje Zagrebacke Zupanije
Ulica grada Vukovara 72, 10000 Zagreb

Zeljka Kugini¢, dipl.ing.arh.

Vitomir Stokié, dipling.arh.

Err

Tihomir Buras

TR g P § A B

gospodarska namjena - poslovna, pretezito usluzna (K1)
povrsine infrastrukturnih sustava, uredaji za proizvodnju energije iz
obnovljivih izvora (potencijalne lokacije) (1S4)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 9
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deoey

-

IZVOD IZ 1l. 1iD UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE - 3

BOZJAKOVINA ZA LOKACIJU NEKRETNINE

KorisStenje i namjena povrsina

o Predmetna Cestica zemljista

Namjena:

str. 10

m [/

OPCINA BRCKOVLJANI

1. IZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

Zone gospodarske namjene -3 Bozjakovina

1.KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

ZAGREBACKA
BRCKOVLJANI

Il IZMJENE | DOPUNE UPU ZONE

P GOSPODARSKE NAMJENE - 3 BOZJAKOVINA

snes KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

immmmmmms  GRANICE OBUHVATA UPU-a
RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
GOSPODARSKA NAMJENA-PROIZVODNA
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
ZASTITNE ZELENE POVRSINE
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

181-protiscivat otpadnih vada,
I1S2-reciklazno dvoriste

o
e e

1:2000

o protamog PIans 3 Fuominon

1S4- uredaji za |skon§lévan]e sunceve energije

gospodarska namjena - poslovna (K)
povrsine infrastrukturnih sustava, uredaiji za

iskoristavanje sunceve energije (1S4)
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Prostorno-planski uvjeti za predmetnu €esticu zemljista:

Uvidom u grafi¢ke prikaze vazecih VII. IiD PPU Opc¢ine Brckovljani i Il 1iD. UPU Zone
gospodarske namjene - 3 Bozjakovina utvrduje se da se predmetna nekretnina u cijelosti
nalazi unutar zone gospodarske namjene - poslovne (K).

Kategorija zemljista: [
Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u sklupu Gospodarske zone Bozjakovina, na ca. 5 km
udaljenosti od grada Dugog Sela, gdje se nalaze objekti javnog, drustvenog i
komercijalnog sadrzaja. Na uZzem podrucju nekretnine izgradene su pretezito poslovne
zgrade raznih namjena. Teren na lokaciji je ravan. Prometnice na lokaciji su asfaltirane i
komunalno uredene. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi u blizini predmetne
nekretnine. Ulicom uz predmetnu nekretninu polozZena je sljede¢a komunalna
infrastruktura: vodovod, kanalizacija, elektri¢na energija, plinoopskrba, telefonija.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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2.4,

str. 12

Opis nekretnine

. Parcela

Parcela je priblizno pravilnoga, pravokutnog oblika, izduzena u smjeru sjeverozapad-
jugoistok, djelomi¢no ogradena. Teren je ravan. Pristup predmetnoj Cestici zemljista

Godina gradnje :

Vrsta zgrade:

Katnost :

Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji :
Hidroizolacija :

Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:

Limarija:

Seizmicko osiguranje:
Pregradni zidovi:
Fasada :

Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Klimatizacija:

Grijanje i priprema PTV:

Sanitarna oprema :
Parkiraliste:
Odrzavanje :
Koristenje :

. Proizvodno-skladi$na poslovna zgrada

ca. 2006. g.

samostojeéa

prizemlje + kat

armirano betonska skeletna s ispunom od blok opeke
armirano betonski

izvedena

armirano betonska skeletna s ispunom od blok opeke
montazni predgotovljeni elementi betonske konstrukcije;
pokrov limeni termo paneli

izvedena, pocin€ana

izvedeno

opeka

zavrsno obradena termo fasadnom Zbukom
keramicke plocice, industrijski pod

ozbukani, gletani i obojeni; u sanitarnim &vorovima
zavrsno obradeni keramickim plo€icama, djelomi¢no
neobradeni

oZbukani, gletani i obojeni; u dijelu spusteni stopovi tipa
"armstrong" s ugradenom usadnom rasvjetom; u
proizvodno-skladiSnom dijelu vidljiva konstrukcija
pokrova

aluminijski profili ostakljeni izo staklom i PVC
aluminijska i drvena, puna

elektrika, vodovod, odvodnja, plinoopskrba, telefonija
sustav unutarnjih kazetnih jedinica

centralno plinsko s priklju¢kom na plinsku kotlovnicu
keramika i PVC

u dvoristu

prosjecno

uredski i proizvodno-skladidni prostori

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

c. Objekti vanjskog uredenja

Manipulativne povrsine
Opis: Asfalt poloZzen na pripremljenu podlogu.

Uliéna ograda
Opis: Ograda bravavarske izvedbe.

Montazni objekti

Opis: Dva objekta montazne Celicne konstrukcije u¢vrSéena na asfaltnu podlogu,
pokrivena svjetlo propusnom visokokvalitethom ceradom.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 13
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2.5. Geometrijski podaci
a. Proizvodno-skladiSna poslovna zgrada

PovrSine se utvrduju glede uvida u predocenu projektnu dokumentaciju i kontrolnog
pregleda na terenu u naravi.

Prizemlje h=328m-7,80m NGP K KVP
m2 m2
Uredski dio
Vjetrobran 26,15 1,00 26,15
Recepcija 31,65 1,00 31,65
Blagovaonica 63,80 1,00 63,80
Prostorija sa strujnim ormarima 11,60 1,00 11,60
Kotlovnica 18,45 1,00 18,45
Ostava 8,35 1,00 8,35
Ured 13,40 1,00 13,40
Hodnik 13,70 1,00 13,70
Cajna kuhinja 11,85 1,00 11,85
wcC 10,50 1,00 10,50
Zenska garderoba 17,70 1,00 17,70
Zenski sanitarni prostor 10,00 1,00 10,00
Muska garderoba 43,70 1,00 43,70
Muski sanitarni prostor 17,65 1,00 17,65
Praonica rublja 12,00 1,00 12,00
Stubiste 11,95 1,00 11,95
Ukupno: 322,45 322,45

Proizvodno-skladi$ni dio

Zavarivacka radiona 34,40 0,50 17,20
Manipulativni predprostor 41,30 0,75 30,98
Mehani¢arska radiona 60,00 0,50 30,00
Radni prostor 256,40 0,75 192,30
Radni prostor krana 506,00 0,75 379,50
Elektro radiona 29,00 0,50 14,50
Manipulativni radni prostor 121,50 0,50 60,75
Bravarska radiona 96,00 0,50 48,00
Strojna obrada 200,00 0,50 100,00
Alatnica 32,00 0,50 16,00
Hidraulika 51,90 0,50 25,95
Ukupno: 1.428,50 915,18
Ukupno - prizemlje: 1.750,95 1.237,63

str. 14 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

Kat h=2,60m NGP KVP
k

m2 m2
Ured 1 16,15 1,00 16,15
Ured 2 15,20 1,00 15,20
Ured 3 15,20 1,00 15,20
Ured 4 18,45 1,00 18,45
Ured 5 18,45 1,00 18,45
Ured 6 21,35 1,00 21,35
Arhiva 17,65 1,00 17,65
Hodnik 40,45 1,00 40,45
Cajna kuhinja 10,21 1,00 10,21
Server soba 5,87 1,00 5,87
Hodnik 70,35 1,00 70,35
WC muski 20,73 1,00 20,73
WC Zenski 10,62 1,00 10,62
Apartman 41,22 1,00 41,22
Kopiraona 31,50 1,00 31,50
Ured 7 63,51 1,00 63,51
Ured 8 13,48 1,00 13,48
Ured 9 15,62 1,00 15,62
Ured 10 28,00 1,00 28,00
Ured 11 29,12 1,00 29,12
Skladiste 1 67,10 1,00 67,10
Skladiste 2 103,60 1,00 103,60
Hodnik 136,45 1,00 136,45
Skladiste 3 28,91 1,00 28,91
Skladiste 4 9,90 1,00 9,90
Stolarska radiona 50,16 1,00 50,16
Skladiste 5 46,46 1,00 46,46
Ured 12 8,75 1,00 8,75
Ostava 8,75 1,00 8,75
Ukupno - kat: 963,21 963,21
[Sveukupno: | 2.714,16 | | 2.200,84 |

b. Vanjske parkiraliSne i manipulativne povrsine

Povrsine se utvrduju glede oCevida nekretnine i o€itanja s DOF-a predmetne lokacije
dostupnog na web stranici DGU geoportala https://geoportal.dgu.hr.

NGP K KVP

m2 m2
Radne i manipulativhe povrSine 3.287,00 0,20 657,40
Ukupno: 3.287,00 657,40

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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C.

d.

NGP KVP
m2
Proizvodno-skladidna poslovna zgrada 2.714,16 2.200,84
Vanjske parkiraliSne i manipulativne povrsing 3.287,00 657,40
Sveukupno: 6.001,16 2.858,24
Povrsina zemljista
Ukupna povrsina zemljista 26.927 m2
Povrsina zemljista ispod zgrade 1.887 m2
Preostali dio zemljista 25.040 m2
Preostali dio zemljista dijeli se kao &to slijedi:
- Dio zemljista koji je nuZan za koristenje
predmetne zgrade: ca. 32% 7.913 m2
- Dio zemljiSta koji nije nuZan za koriStenje
predmetne zgrade: ca. 68% 17.127 m2

str. 16
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2.6. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. UloSka nekretnine nije evidentirana nikakva zabiljezba u
vezi akta za gradenje i uporabu predmetne poslovne zgrade.

VjesStaku je predoCena sljede¢a dokumentacija:

- mapa 4 glavnoga projekta - projekt strojarskih instalacija rekonstrukcije i prenamjene
postojece gradevine na k.C.br. 3389 k.o. Brckovljani, zajednicke oznake projekta RNP -
2014, izradena u lipnju 2014. g. po t.d. "DHT PROJEKT" d.o.0. iz Zagreba, Trg senjskih
uskoka 1;

- grafi¢ki dio iz projekta evidencije vatrogasnih aparata, izraden po T. Vlahovicek od
22.01.2021.g.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet
predmetne poslovne zgrade. Ovaj elaborat se izraduje uz pretpostavku da je
predmetna poslovna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN
153/13, 20/17, 39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19, 98/19, 67/23).
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3.1
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva €ine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o€ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
§to je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zapoSsljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najviSe bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti prigusene zbog rasta trodkova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti, naredne se
godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se
pritisaka s trziSta rada, kao i snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla
zadrzati na razini iznad 4%,

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStaCenja, vjestak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je pojednostavijenu
prihodovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena zakupa poslovnog prostora odreduje se temeljem raspolozivih podataka o
cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

> ¥
= & ~ UAKTEG
3

KO,
HREBINEG

/

[
*Anommvec

4

'\__\‘ Lokacija predmetne nekretnine

-

{._%' Lokacija poredbenih nekretnina
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CENZUS d.o.o.

Informacije B
“ | Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena ()~
|
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1845738
atum pregleda 28.6.2024.
| Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
i ID PN (PU)
| Vrsta ugovora Z - ZAKUP
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.03.2023
Povrsinza u prometu 1.500,00
| mjese¢na najamnit ina (KN) 42.946,65
|Ug mjesecna naj i ina (EUR) 5.700,00
E Datum ugovora 01.02.2023
| POREZI:
‘ Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE
Stopa PDV-2 (%) 25
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE
| Status podatka EVALUACDA U TDEKU
jenovni blok DUGOSELSKA
| PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA v
Informacije NI
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al ~
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1744853
Datum pregleda 28.6.2024.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdinz u prometu

L mjeseéna najamnil ina (KN)

Datum ugovora
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-3 (%)

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZitza namjena cjenovnog bloka

Ug mjeseéna najamnil ina (EUR)

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
16.09.2022
3.778,00
146.260,73
19.415,23
10.05.2022

PROVEDENA EVALUACIIA
SESVETSKI KRALJEVEC STROJARSKA
I - GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Ug mjeseEna najamnit ina (KN)

KO
SESVETSKI =515 & 4
KRALJEVEC ™ | Ug mjesetna (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

Vrijednost atributa
1504435
28.6.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
21.09.2021
764,00
25.176,74
3.342,50
07.05.2021

EVALUACDIA U TEKU
SESVETSKI KRALJEVEC STROJARSKA
1- GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
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Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni k.o. k.€.br. Vrsta nekretnine Vrsta NGP
broj ugovora (m2)
1. Sesvetski Kraljevec 3737 poslovni prostor zakup 1.500,00
2. Sesvetski Kraljevec 8698 poslovni prostor zakup 3.778,00
3. Sesvetski Kraljevec 8698 poslovni prostor zakup 764,00
Redni Datum Cijena Cijena Cijena |Odstupanje
broj ugovora | zakupa | zakupa | zakupa od
(EUR) (EUR) [(EUR/m2)| prosjeka
sa PDV-om bez PDV-a (0/0)
1. 01.02.2023.| 7.125,00 | 5.700,00 3,80 0,0%
2. 10.05.2022.| 19.415,23|15.532,18| 4,11 8,2%
3. 07.05.2021.[ 3.342,50 | 2.674,00 3,50 -7,9%
Prosje€na zakupnina: 3,80
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o poredbenim nekretninama,

pribavljenim iz eNekretnina, iskazane neto gradevinske povrsine nekretnina.
S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim

podacima iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama zakupa nekretnina, vjestak nije

mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu

vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih

s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br.

Datum
ugovora

Jed. cijena
(EUR/M2)

kupopr.

DZS
sada

cl
(EUR/m2)

+/- avg.
(%)

A

01.02.2023.
10.05.2022.
07.05.2021.

3,80
4,11
3,50

154,22
140,80
122,17

167,17
167,17
167,17

1,0840
1,1873
1,3683

4,12
4,88
4,79

-10,4%
6,1%
4,1%

Prosjec¢na vrijednost:

4,60

Indeksi (@ 2015. = 100)?’
Indices (@ 2015 = 100)?

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesegje = 100)*

Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100) *

novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
Total New Existing City of
Quarter dwellings dwellings Zagreb
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Qi1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Qa1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,756 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

novi

postojeci

ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
objekti objekti
New Existing
oy dwellings dwellings S
0,1 -2,1 0,5 0,2 08 -2,8
3.7 41 3,6 2,0 4,2 57
0,6 il 0,5 3.7 =11 -0,7
3,2 1,0 3.6 3.8 3.0 21
0,9 03 1,0 1,6 17 26
-0,2 -0,5 -0.1 21 -1,1 -0,6
28 23 2,9 3.9 26 1.6
1.1 0,7 1,2 0,7 2 15
3,5 74 3,0 43 46 1.4
26 2,2 3,2 49 05 16
06 24 04 1.8 -1,0 1.7
29 -0,5 3.4 29 1.9 54
2,7 -0,7 32 25 42 0,3
1.8 34 16 1.2 0,7 6,0
0,6 -0.5 -0,7 -1,0 05 2,2
25 -2,0 31 3.1 0,6 54
0,9 43 05 0,0 4.1 -3,1
36 4.8 3.5 49 1,2 5,6
1.7 13 1.8 1,3 29 04
25 39 23 24 31 14
5,0 9,2 44 6,5 33 6,4
3,7 0,9 42 3.8 29 6,4
2,8 26 29 41 238 0,8
47 31 5,0 6.4 33 47
2,0 0.9 22 -0.3 36 55
3,5 53 3.2 3.2 25 7.5
0,3 2,5 -0,1 24 -14 1,9
34 -4.8 47 11 6,3 28
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b.1. Interkvalitativno izjednaéenje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 4,12 4,88 4,79
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1.00 1.00 1.00
KOREKCIJA PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
NA LOKALNOJ RAZINI 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
LOKACIJA
0.80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
VELICINA (m2)
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
ETAZA
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
STAROST ZGRADE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekciiski koeficijent: 1.0000 1,0000 1,0000
Uskladena jedini¢na cijena c2: 412 4.88 4,79

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 4,12 -10,4%
2. 4,88 6,1%
3. 4,79 4,1%
Prosjec¢na vrijednost: 4,60

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena. Dakle, jediniéna cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

c= 4,60 EUR/m2 KVP
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a. Uredski dio
Koeficijent prilagodbe za dio predmetne nekretnine:
(uredi - lokacija, mikrolokacija, veli¢ina, uredenje i
opremljenost prostora)

b. Proizvodno-skladisni dio
Koeficijent prilagodbe za dio predmetne nekretnine:
(skladiste - lokacija, mikrolokacija, veli€ina, uredenje i

opremljenost prostora)

Usvojene jedini¢ne cijene zakupa:

cl= 1,35 * 4,60 =
cl= 6,21 EUR/M2
c2 = 1,00 * 4,60 =
c2= 4,60 EUR/M2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Procjena OOVK izvrSit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvaodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu

koriStenja zgrade.

G - godina gradnje: 2006 .g.

Starost:

OVK - odrzivi vijek koriStenja:

G/OVK = 0,30

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
3 1/2 1/2 3,0

OOVK: 52,0% ( 319g)

S obzirom na izradunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG *M + VZ/qn

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljiSta

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)
p ... kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljista. Za procjenu
trziSne vrijednosti zemljiSta potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu kao Sto slijedi

u nastavku elaborata.
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4.2.4. Procjena trziSne vrijednosti zemljista
4.2.4.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljisSta

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).

(= ‘-3 Zbirka kupoprodajrih cijena
[7] A Stan/apartman
KO [] . Stambeni objekt (kuca)

rp—
[] A Poslovni prostor
. [7] A Gospodarske zgrade
|| A Mekretnina za povremeni bora
[]  Garafa
[] A Parkirno-gara#no mjesto
] A Parkimo miesto
[ I Razlidite nekretnine
] ostals
. [E1 M Rustevine

‘, . Gradevinsko zemijgte

2 y [] @ Paljoprivredno zemljigte

I S.TKRON [ Sumsko zemijste

[ @ Prirodno neplodno zemljigts

() lokacija nekretnine koja je predmet procjene
(:’ lokacija poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

3

| Informacije EI=11p24

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al =
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1887002

Datum pregleda 28.6.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 5005152

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2023

Povriinz u prometu 25.080,00

Vrijednost nekretnine (KN) 5.196.544,65

Vrijednost nekretnine (EUR) 689.700,00

Datum ugovora 25.04.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok DUGO SELO, PUHOVO - INDUSTRIJISKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA - PRETEZITO INDUSTRIISKA

-
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TRANS
M
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AKCIJA br. 2

| Informacije

1D ZKC

Datum pregleda
Il | Vrsta nekretnine
i ID PN (PU)

|  Vrsta ugovora

Povrsinz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

« Stopz PDV-a (%)
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Informacije

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povrdinza u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

DUGO]
SELO]II

=  Status podatka
B Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

jiste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

= Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost atributa

28.6.2024,

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4963544

KP - KUPOPRODAJA

24.03.2023

26.358,00

4.170.481,37

553.518,00

13.01.2023

PROVEDENA EVALUACDA
DUGO SELO, PUHOVO - INDUSTRIISKO
11 - GOSPODARSKA NAMJENA -

»
a
b X

,  NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

PROIZVODNA - PRETEZITO INDUSTRIISKA

= Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1719161
28.6.2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4794460
KP - KUPOPRODAJA
01.08.2022
12.105,00
1.562.000,00
207.578,09
28.06.2022

PREUZETO OD PU
DUGO SELO, PUHOVO - INDUSTRIJSKO
11 - GOSPODARSKA NAMJENA -

PROIZVODNA - PRETEZITO INDUSTRIISKA

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i

nakon postupka grubog ¢iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni
broj

k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine Povrsina

(m2)

1.
2.
3.

Dugo Selo Il 2128/3 i dr. grad. zemljiSte 25.080,00
Dugo Selo Il 2128/1 grad. zemljiste 26.358,00
Dugo Selo Il 2137/3 grad. zemljiste 12.105,00

Redni
broj

Datum ugovora Cijena
(EUR)

Jediniéna cijena
(EUR/m2)

N

25.04.2023. 689.700,00
13.01.2023. 553.518,00
28.06.2022. 207.578,09

27,50
21,00
17,15
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NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.



a. Meduvremensko izjednaéenje

4.2.4.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

b. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrSit ¢e se koristenjem proraunskog modela za
interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova |V. kongresa sudskih vjeStaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednaCenje zasniva
se na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacéajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.

Pravilnika.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

R.br. Datum | Jed. cijena Dzs cl +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/M2) (%)
1. 25.04.2023.| 27,50 165,78 167,17 1,0084 27,73 17,4%
2. 13.01.2023.[ 21,00 154,22 167,17 1,0840 22,76 -3,6%
3. 28.06.2022.| 17,15 140,80 167,17 1,1873 20,36 -13,8%
Prosjec¢na vrijednost: 23,62
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CENZUS d.o.0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE predmetna parcela 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 27,73 22,76 20,36

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja  kupoprodaja kupoprodaja
1.00 1.00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA - prema indeksu razviienosti

0,80 do 1,20 100,159 108,389 108,389 108,389
0.92 0.92 0.92
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
_KP ) 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9 i 10, Prilog 4)
! ! | |

0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluZnosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekciiski koeficiient: 0,9200 0,9200 0,9200
Uskladena jedini¢na cijena c2: 25,51 20,94 18.73
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4.2.4.3.

42.4.4.

CENZUS d.o.o0.

Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinagna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.C. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. Dugo Selo Il 2128/3 i dr. 25,51 17,4%

2. Dugo Selo Il 2128/1 20,94 -3,6%

3. Dugo Selo Il 2137/3 18,73 -13,8%
Prosjec¢na vrijednost: 21,73

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 21,73 EUR/m2
Usvojena jedini€na cijena zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednagenja, te iskljuenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 21,73 EUR/m2
Vrijednost zemljista:

26.927 m2 * 21,73 EUR/m2 = 585.123,71 EUR

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 31
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4.2.5. TrziSna vrijednost nekretnine

a. Uredski dio
Povrsina: KVP = 1.943,06 m2
(ukljucivo vanjske manipulativne povrsine)
TrziSna zakupnina: 6,21 EUR/m2
Popunjenost: 90%
Troskovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trZiSna stopa kapitalizacije: 6,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,5%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
|[Ukupno: 6,5%|

Ukupni godidniji prihodi:
12 *0,90 *1.943,06 * 6,21 = 130.317,15 EUR

TrosSkovi gospodarenja:

130.317,15*0,18 = -23.457,09 EUR
PG - Cisti prihod: 106.860,06 EUR

M - multiplikator (prilog 14.): 13,20
OOVK: 31

prilagodena stopa kapitalizacije: 6,5%

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
106.860,06 * 13,20 + 24.409,73 = 1.410.552,81 EUR
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CENZUS d.o.o0.

b. Proizvodno-skladiSni dio

Povrsina: NGP = 1.428,50 m2
TrziSna zakupnina: 4,60 EUR/m2
Popunjenost: 85%
Troskovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trZiSna stopa kapitalizacije: 6,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,5%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 6,5%|

Ukupni godi&niji prihodi:

12 * 0,85 * 1.428,50 * 4,60 = 67.025,22 EUR
Troskovi gospodarenja:

67.025,22 * 0,18 = -12.064,54 EUR
PG - Cisti prihod: 54.960,68 EUR

M - multiplikator (prilog 14.): 13,20
OOVK: 31

prilagodena stopa kapitalizacije: 6,5%

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:

54.960,68 * 13,20 = 725.480,98 EUR
VZ: 7.913,00 m2 * 21,73 EUR/m2 = 171.949,49 EUR
vz/qn - vrijednost zemljiSta diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 6,50/ 100 ) = 1,065
VZ/gh = 24.409,73 EUR

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
106.860,06 * 13,20 + 24.409,73 + 54.960,68 * 13,20= 2.160.443,53 EUR

Dio zemljiSta koji nije nuzan za koristenje

predmetne zgrade:
TVz = 17.127,00 m2 * 21,73 EUR/m2 = 372.169,71 EUR
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CENZUS d.o.0.

str. 34

4.2.6. TrziSna vrijednost nekretnine u VI1/2024.g.

| Tv =

2.530.000,00 EUR]|

c= 932,15 EUR/m2 NGP zgrade

4.3. Nova i sadasnja gradevinska vrijednost za potrebe osiguranja

Troskovi gradenja | Nova gradevinska u Sadasnja gradevinska vrijednost
vrijednost (%)
Gradenje 2.117.044,80 EUR 18,5% 1.724.862,25 EUR
Uzgredni troSkovi: 74.096,57 EUR 18,5% 60.370,18 EUR
Prikljucci 11.100,00 EUR 18,5% 9.043,73 EUR
Ukupno: 2.202.241,37 EUR 1.794.276,15 EUR
[Ngv = 2.202.241,37 EUR |
[Sgv = 1.794.276,15 EUR |

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com




5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

CENZUS d.o.o0.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: PROIZVODNO-SKLADISNA POSLOVNA ZGRADA
na lokaciji: Bozjakovina, Kralja Zvonimira 14
k.o. Brckovljani
zk.ul.br. 3835
zk.C.br. 3389
Vlasnik 2. Vlasnicki dio: 1/1
REMONT NAFTNIH POSTROJENJA d.o.o. u stec¢aju
Bozjakovina, Kralja Zvonimira 14
OIB: 49596297348
Povrsina zemljista P = 26.927 m2
Povrsina zgrade
NGP (m2) KVP (m2)
Proizvodno-skladiSna poslovna zgrada 2.714,16 2.200,84
Vanjske parkiraliSne i manipulativhe povrSine 3.287,00 657,40
Ukupno: 6.001,16 2.858,24

TrziSna vrijednost nekretnine u V1/2024.g.

| Tv= 2.530.000,00 EUR]|

c= 932,15 EUR/m2 NGP zgrade

Komentar utrzivosti nekretnine

Predmetna nekretnina nalaze se na lokaciji gdje je potraznja uravnotezena s ponudom.
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina
moze biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja.

Zagreb, 28.06.2024. g.

|zradio:

<0 i =
dipling.gradif.-

g P
r@b‘ 9

1 T
Sbatingd &

Hrvoje Bali}'a

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.o.o.

S

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 26.06.2024. 14:13

Katastarska opcina: 308021, BRCKOVLJANI

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: 7-2449/2024

Broj ZK uloska: 3835

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske éestice/Naéin uporabe .
Rbr. | katastarske B"EJ D. katastarske éestice/Naéin uporabe zgrade, naziv PO\::]SZIHE.-' PPR
cestice " zgrade, kucni broj zgrade
1. 3389 35,36 |KRALJA ZVONIMIRA 26927
DVORISTE 7055
ORANICA 17985
POSLOVNA ZGRADA, KRALJA ZVONIMIRA 1887
UKUPNO: 26927
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 111
REMONT NAFTNIH POSTROJENJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 49596297348, KRALJA ZVONIMIRA
14, BOZJAKOVINA 10370 DUGO SELO
2.3 Zaprimljeno 22.02.2024 9. pod brojem Z-2449/2024 ﬁaﬂglhﬂf}i%
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, ST-2882/2023-13 22.02.2024
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
6.

6.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45983/2016

UKNJIZBA, ZALDZNp PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godidnje, za korist:

OILFIELD INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 8, SVICARSKA

200.000,00 EUR

7.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g9. pod brojem Z-45987/2016

UKNJIZBA, ZALDZNQ PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvectano za 3,00% kta godidnje, za korist:

OILFIELD INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 9, SVICARSKA

200.000,00 EUR

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 308021, BRCKOVLJANI Broj ZK uloska: 3835
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
8.
8.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45991/2016 200.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALDZN_O PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 14.10.2016, za iznos od 200.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godisnje, za korist:

OILFIELD INVESTMENT LIMITED AG, OIB: 50078184027, 6300 ZUG,
UNTERMULI 9, SVICARSKA

9.1 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45894/2016 §5.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALDZN_O PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 13.09 2016, za iznos od 85.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godisnje, za korist:

PACAK MIRJANA, OIB: 38333285556, ULICA SLAVOLJUBA BULVANA 20,
10000 ZAGREB

10.

101 Zaprimljeno 14.10.2016.g. pod brojem Z-45899/2016 85.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALDZNp PRAVO, UGOVOR O ZAJMU SA SPORAZUMOM O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA 13.09.2016, za iznos od 85.000,00 eur,
uvecano za 3,00% kta godisnje, za korist:

PACAK MATIJA, OIB: 36564284994, PRILAZ SLAVE RASKAJ 12, 10000
ZAGREB

1.

11.1 Zaprimlieno 12.08.2021.9. pod brojem Z-10375/2021 400.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALQZNO PRAVO, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU, BROJ
KREDITNOG RACUNA: 030-51003790 | SPORAZUM RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE) NA
NEKRETNINI, SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG BILJEZNIKA DARJE BOSNJAK
IZ ZAGREBA, POD POSLOVNI BROJ: OV-8932/21 DANA 12. KOLOVOZA
2021.G.12.08.2021, u iznosu od EUR 400.000,00 u protuvnjednostt HRK
obra€unato primjenom srednjeg tefaja HNB-a za 1 EUR na dan dospijeca,
uvecano za ugovorene naknade | kamate, zakonske zatezne kamate za slucaj
zakasnjenja te troSkove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za
konst:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,
AUSTRIJA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 26.06.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 26.06.2024, 14:27:27

Stranica: 2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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La

In

T PROJEKT d.o.0., Zagreb

itor ima pravo koristiti ovu dokumenta

DHT PROJEKT d.o.o0.

projektiranje .onsulting, inZzenjering

STROJARSKE INSTALACIJE
MAPA 4

Projekt:
PROJEKT STROJARSKIH INSTALACIJA

Gradevina:
REKONSTRUKCIJA

GRADEVINE, : : Cilly
na k.c.br. 3389 k.o. Brckovljani, Ulica Kralja Zvonimira,

Brckovljani, 10370 Dugo Selo

Investitor:
Remont Naftnih Postrojenja d.o0.0.
Bulvanova 20,

| PRENAMJENA POSTOJECE

10 000 ZAGREB i ) erewn yartATA [NIENERA GRADEVINARSTVA
LilkialEl T -“f : “‘;/
_Byanko boracis P2
Glavni projektant: A—rg.gad e S
BRANKO DORAC'C, ig_ i ‘ «T—W@Gult‘u.{ gratesnaniva G 2043
\J Hrvatska komora inenjera strojarstva
Ovlasteni projektant: ; Damir Prodan-Ap\amylic
DAMIR PRODAN-ABRAMOVIC, d.i.s.  ¢ipl ing. strg)
Ovlaiteni injenjer HWojarstva P
S 1160
Projektant suradnik:
IGOR KOLAKOVIC, i.s.
Broj tehnickog dnevnika:
14/14
ZOP:
RNP - 2014
Datum:
lipanj, 2014.
Direktor:
DAMIR PRODAN-ABRAMOVIC, d.i.s @ M

_’/\

A DHT PROJEKT d.o.0.

Zagreb

ka
pridrzava sva autors aszaVa. te prayg koristen
ciju samo 2a NaVedeny g4 )

€vinu u sklady S Ugovorom

B % {
Umnozavanja dokumentacije.
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