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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Rajke Jagmarevic¢ postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzidne vrijednosti poslovnog prostora povrsine 36,23 m? u prizemlju poslovne zgrade Nove
trznice u Zaboku, Matije Gupca 67.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom.

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam oc¢evid dana 15. 02. 2024., na lokaciji 49210 Zabok, Matije Gupca 67, te
dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i tocni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjescu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjeS¢a smatram povijerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.



Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr$eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio $tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

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

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N L1 R WL

. Suradnik u ovoj procjeni bio je sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Domagoj Spoljari¢, dipl.
inz. grad..

1.5. Datum vrednovanja: 15. 02. 2024.
Datum kakvoce: 15. 02. 2024.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - prihodovna (jednotra¢na) metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m® etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama clanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
Zagreb, 17. veljage 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Mr. Mario Cutura (OIB 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikuli¢i 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine.

Obrazlozenje

Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje3takom
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. Mario Cutura

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis




2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 49210 ZABOK, Matija Gupca 67

2.2. VRSTA NEKRETNINE - poslovni prostor
2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina (etazno vlasni$tvo s odredenim omjerima) upisano u z.k. ul. br. 5378
k.o. Zabok, suvlasnicki udio redni broj 15 oznacen kao 15 Suvlasnicki dio 3623/390707 Etazno
vlasnistvo (E-15), opisan kao lokal broj 7 u prizemlju povrsine 36,23 m?.

Predmetni prostor nalazi se u prizemlju poslovne zgrade Nova trznica u Zaboku - mesnica, katnosti
Pr+K+Pk sagrasene na z.k.¢. br. 1935/1 k.o. Zabok odgovara k.¢. br. 1935/1 k.o. Zabok, na lokaciji
Zabok, Matije Gupca 67.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 01. 04. 2023. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 5378 k.o. Zabok

2.4.2. Identifikacija cestica

2.4.3. Posjedovni list broj 4472 k.o. Zabok

2.4.4. Kopija katastarskog plana

2.4.5. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Predmetna nekretnina je u naravi poslovni prostor - mesnica povrine 36,23 m?, koji se sastoji od
prodajnog prostora, predprostora - garderobe, rashladnih komora i sanitarnog ¢vora s tusem.

Nekretnina koja je predmet ove procjene (etazno vlasni$tvo s odredenim omjerima) upisana je u
z.k.ul. br. 5378 k.o. Zabok oznacena kao 15. Suvlasnicki dio 3623/390707 Etazno vlasnistvo (E-15)
opisana kao lokal 7 u prizemlju - mesnica povrsine 36,23 m?.



2.6. OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Opis lokacije

Nekretnina koja je predmet ove procjene (poslovni prostor - lokal, namjena prostora - mesnica
nalazi se u prizemlju poslovne zgrade (Trznica u Zaboku) katnosti Pr + K, na lokaciji Zabok, Matije
Gupca 67.

Zgrada je u okruzju stambeno-poslovnih i poslovnih zgrada.
Zgrada ima izravan pjeSacki pristup na JPP.

Parkiraliste je omoguceno na obliznjem javnom parkiralistu.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

% NESLUZBENA KOFLTA

REPUBLIKA HRVATSEA Ko ZABOE
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA k.cbe: TATR
FODRUCNT URED £4 KATASTAR KRAPINA
ODJEL 7A KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje ma dan; 12.02.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Wjerilo 1: 1000
Trvoeno mierilo 11000




REPUBLIKA HRYATSIA EEEOWRTAL
DRIAVMS GECDETSKA UPRAVA ™ .
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2.8. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvr$en je 15. 02. 2024.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.9. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene u naravi predstavlja poslovni prostor - lokal (namjena
mesnica) koji se nalazi u prizemlju uli¢ne poslovne zgrade (Trznica u Zaboku) katnosti Pr + K + Pk
sagradene na z.k.¢. br. 1935/1 k.o. Zabok odgovara k.. br. 7378/1 k.o. Zabok na lokaciji 49210
Zabok, Matije Gupca 67. Predmetni poslovni prostor nalazi se u starom dijelu trznice sagradene
1990. godine.

Zgrada u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor sagradena je 1990. sukladno prosje¢nim
standardima koji su vrijedili u vrijeme gradnje za ovakvu vrstu gradevine (zatvorena trznica) bez
posebnih zavr$noobrtnickih i instalaterskih radova. (Predmetni poslovni prostor adaptiran 2017.
godine.)

Povrsina poslovnog prostora prema upisu u zemljisnu knjigu iznosi 36,23 m? i sastoji se od
prodajnog prostora, predprostora i garderobe, rashladnih komora i sanitarnog ¢vora s tusem.

Opce stanje predmetnog poslovnog prostora (sukladno starosti i uvjetima eksploatacije) ukazuje na
redovito odrzavanje.

~-15-



2.10. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine
na dan vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPVN).)

KONSTRUKCIJA
Katnost: prizemlje i kat (predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju)
Visina etaze: 3,00 m

Nosiva konstrukcija: ab konstrukcija
Zidovi: ab
Stropna konstrukcija: ab

Kroviste: dvostresno, drvena rezana grada
ZANATSKI RADOVI
Hidroizolacija: izvedena
Obrada procelja: termozbuka
Limarija: izvedena
Pregradni zidovi: S$uplja opeka, ozbukani i oliceni, keramicke plocice od poda do stropa
Podovi: keramicke plocice
Strop: spusteni
Fasadni otvori: (ulazna vrata i izlog) - izvedeni od oli¢ene crne bravarije, ostakljeni izo
staklom
Vrata unutarnja: puna drvena oli¢ena uljanim nali¢em, dvoja puna jedna djelom¢no
ostakljena
Oprema sanitarnih prostorija: WC skoljka, umivaonik i tus
Vlaznost: nije primijecena
Prakti¢nost prosotra: sukladno namjeni
Odrzavanje: primjereno
INSTALACIJE
Vodovodna: izveden prikljucak i instalacije
Kanalizacija: izveden prikljucak i instalacije
Elektrika: izveden prikljucak i instalacije
Gromobran: izveden
Telefon: nije izveden prikljucak
Grijanje: radijatorsko, etazno, plinski kombi bojler
Klimatizacija: split sistem
Ventilacija: prirodna
Hidrantska mreza:  izvedena
Plin: izveden prikljucak

Protupozarna dojava: izvedena

OKOLIS
Pristup: pjesacki sa JPP
Okaolis: ureden
Parking javno parkiralite u neposrednoj blizini

- 16 -



2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTI

Koeficijent korisne

. e , Neto korisna povrSina
Tlocrtna povrsina vrijednosti P

Poslovni prostor (m?) &lanak 5. Pravilnika (vr/jedgost)
; m
Prilog 1
E-15 36,23 1 36,23
UKUPNO 36,23

Povrsina poslovnog prostora Etazno vlasnistvo (E-15) preuzeta je iz z.k.ul. broj 5378 k.o. Zabok.

17 -



3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

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

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti u ovoj procjeni koristena je prihodovna metoda
procjene.

Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. Dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. Jednotra¢na prihodovna metoda) i

3. periodi¢ne prihodovne metode (¢l. 39. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)).

Opc¢a prihodovna metoda

U op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i
odgovarajuc¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opcéenitom izrazu:

PV =(PG-VZxp/100) x M + VZ
M=(q1-1)/q1(qg-1)
Q=1+ (p/100)
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PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M =
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja
gradevine.

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

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izrac¢unati vrijednost gradevina odvojeno od
vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom sluc¢aju vrijednost zemljista se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu
vrijednost izgradene gradevne Cestice (¢l. 40. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)).

Ukupni godisnji prihod

Stvarno postignuti prihodi kao i prihodi koji se postizu na trzistu u nacelu se moraju utvrditi.
Utvrdivanje stvarno postignutih prihoda i prihoda koji se postizu na trzistu provodi se prikazom
bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na
trzistu.

Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, tada e se (privremena)
prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postizu na trzistu. Stavak 2. ovoga ¢lanka ne

odnosi se na periodi¢nu prihodovnu metodu. Prihodi od reklamnih povr§ina moraju se posebno
navesti i vrednovati.

Privremena nepopunjenost kao i prihodi od prostorija koje se koriste za vlastite potrebe (primjerice
prostorije koje su zbog osobnih razloga iznajmljene po nizoj cijeni), utvrduju se prema prihodima koji
se postizu na lokalnom trzistu.

Kod zgrada kojima je svrha stvaranje prihoda, stambene i poslovne povriine odvojeno se razmatraju
te se odvojeno procjenjuju i dokumentiraju na temelju vlastitih ili zadanih obrac¢una (s navedenim
izvorima).

Ras¢lanjeni obracun prihoda prema vrsti gradevine, katu i povr$ini samostalni je prilog procjembenog
elaborata (¢l. 43. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Opcenito o troskovima gospodarenja

Troskovi gospodarenja koji se utvrduju u okviru prihodovne metode su redovito i odrzivo nastali
izdatci. Troskovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobicajeni i gradevini prikladni troskovi
gospodarenja uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja prema iskustvenim
stopama.

Ako odstupanja izmedu stvarnih i uobicajenih troskova gospodarenja utjecu na prihodovnost
gradevine, moraju se dodatno uzeti u obzir prigodom procjene vrijednosti. Hipotekarni dugovi na
nekretnini kao i druga placanja na temelju privatnopravnih obveza koja su nastala na nekretnini ne
uracunavaju se u tros$kove gospodarenja, ali ih je potrebito navesti.

Ako nije moguce izracunati tro§kove gospodarenja, takvi se troskovi utvrduju na temelju iskustvenih
stopa za gospodarenje sli¢cnim nekretninama.

U okviru procjene vrijednosti troskova gospodarenja nije dozvoljen pristup posebnog iznosa za otpis
(amortizacija) (¢l. 44. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).
Troskovi upravljanja nekretninom

Troskovi upravljanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta procjene
vrijednosti u korisne jedinice i odnosima na lokalnom trzistu. Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer
jedinice najma i unajmljene povrsine, odnosno kao postotak osnovnog zakupa/najma.
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Osnovni zakup/najam predstavlja naknadu bez poreza i troskova odrzavanja (¢l. 45. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Troskovi odrzavanja nekretnine

U troskove odrzavanja ulaze troskovi redovitog odrzavanja, izvanrednih radova i poboljsica prema
posebnim propisima kojima se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava i posebnim propisima kojima
se ureduje gradnja. Zastoj u odrzavanju nekretnine potrebno je navesti u procjembenom elaboratu (¢l
46. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Rizik gubitka najamnine ili zakupnine
Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o polozaju na
lokalnom trzi$tu uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja.

Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine moze se prikazati kao postotak osnovnog zakupa/najma
(¢l. 47. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Pogonski (rezijski) troskovi

Pogonski troskovi koji se razrezuju na korisnike ne odbijaju se od ukupnog godi$njeg prihoda. Ako se
za koristenje nekretnine ili njezinih dijelova ne uzimaju nikakve naknade ili naknade odstupaju od

uobicajenih, u obzir se uzimaju prihodi koji se ostvaruju na trzistu (¢l. 48. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Opcenito o kapitaliziranju i diskontiranju

Kao osnovica za kapitaliziranje i diskontiranje koriste se faktori sadasnje vrijednosti. Faktori iz stavka
1. ovoga ¢lanka ukljucuju odgovarajuci predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i odgovarajucu
kamatnu stopu na nekretnine (¢l. 49. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15)).

Vrijednost zemljista i iznos ukamacene vrijednosti zemljista

Prilikom primjene opce prihodovne metode ¢isti prihod se dijeli na udio vrijednosti zemljista i na
udio vrijednosti gradevine na nacin da se isti prihod umanji za iznos koji se dobije prikladnim
ukamacivanjem vrijednosti zemljista (iznos ukamacene vrijednosti zemljista).

Utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljista radi se na temelju za tu vrstu koristenja
odgovaraju¢e kamatne stope na nekretnine. Prilikom utvrdivanja vrijednosti zemljista koja je
mjerodavna za iznos ukamacene vrijednosti zemljista potrebno je primijeniti sljedeca pravila:

1. ako je predmetna katastarska cestica prema svojoj velic¢ini ve¢a od povrsine koja sluzi za redovitu
uporabu gradevine i pri tome visak povrsine prema postoje¢im pravnim okolnostima ima moguénost
visokovrijednog samostalnog koridtenja, tada se taj viSak povrSine nece uzeti u obzir
2. ako doprinosi nisu placeni na dan vrednovanja ali se ocekuje njihovo plac¢anje u dogledno vrijeme,
vrijednost zemljista utvrduje se kao da su doprinosi placeni (¢l. 50. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Multiplikator

Multiplikator (M) za utvrdivanje prihodovne vrijednosti je odreden u tablici iz Priloga 14. koja je
sastavni dio ovoga Pravilnika, prema predvidivom ostatku odrzivog vijeka koriStenja gradevine i
prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine.

Koristenjem multiplikatora iz stavka 1. ovoga ¢lanka postupa se s faktorom sadasnje vrijednosti
naknade u kojoj se anuitet placa na kraju ugovorenog razdoblja odnosno na kraju odrzivog vijeka
koristenja. Faktor sadasnje vrijednosti naknade moze naci svoju primjenu i prigodom placanja
anuiteta unaprijed koja se obavljaju mjese¢no. U slu¢aju placanja anuiteta unaprijed za vise mjeseci
(primjerice tromjesecno, polugodisnje ili godi$nje), mora se provesti prilagodba odgovaraju¢ih
multiplikatora (¢l. 51. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

-20-



POJEDNOSTAVLJENA PCRIHODOVNA METODA
- ¢lanak 41. stavak 1. Pravilnika

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz kapitaliziranog c¢istog
prihoda i utvrdene vrijednosti zemljista koje se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje
vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrsina prema opcenitom iznosu

PV=PGxM+ VZ/q™

— ¢lanak 41. stavak 3. Pravilnika

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista moze se zanemariti kod
predvidivog postotka odrzivog vijeka koristenja gradevina duzeg od 50 godina, pa se izraz za
jednotra¢nu prihodovnu metodu svodi na: PV = PG x M
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& PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Driava: Hrvatska

Povrfina: 56,594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovmidtvo: Zagreb / 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

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

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5 %

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

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljade 2024. godine (. Informacija o gospodarskim,
financijskim i monetarnim kretanjima®), gospodarska je aktivnost u europodrudju prema
revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjeseju 2023, a zbog skromnog rasta
osobne potrodnie | investicija potisnutih vidim trofkovima zaduZivanja i neizvjesnodéu glede
izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, prigusena dinamika bi se mogla nastaviti i na
poéetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativio povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni podaci
za Getvrto tromjesedje 2023, uputuju na naglaseno jatanje ekonomske aktivnosti krajem profle
godine, nakon blagog rasta ostvarenog u trefem tromjesedju.

Osim toga, nastavljen je relativno snaZan rast realnog prometa od trgovine na malo podrZan
pozitiviim kretanjima na tr¥iftu rada i slabljenjem inflacije, 5to je povolino djelovalo na
kretanje realnoga raspolofivog dohotka kucanstava i potroSadki oplimizam.

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

lzrazito povoljna kretanja zabiljeZena su u sektoru gradevinarstva, pri éemu je prosjetni indeks
obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome za vise od 10% nadmasivac razinu
ostvarenu u istom razdoblju 2022, godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ckonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspoloZenja nastavio sc poboljsavati, zrealedi wh-nlj?.anje
potrodatkoga i poslovnog optimizma, a u veéini djelatnosti oekuje s¢ nastavak rasta broja
zaposlenih,

Trend usporavanja godidnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i potetkom ove godine, vz
daljnje smanjivanje tekuée inflacije, koja je veé na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domaéih banaka u prosincu su uglavnom porasle, dok su se kamatme
stope na orodene depozite smanjile, pri Gemu su te promjene bile blagog intenziteta, Prosjeéna
kamatna stops na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim poduzeéima dosegnula je v
prosincu razinu od 5,4%. Kada je rije€ o trotkovima financiranja stanovnistva, gotovinski
nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosjeénom kamatmom stopom ol 6,1%, dok se
prosjeéna kamatna stopa na prvi put ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je
iznozila 3,7%.
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Kreditiranje poduzetima i nadaljc je prigueno, a krediti stanovnistvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljuéujuéi opéu drzavu) u prosineu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz rasta
kredita stanovni&tvu (95 mil, EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduze¢ima (50 mil. EUR).

r

{lzvor: Informacija o gospodarskim, financijskim § monetarnim kretanjima Savjesa HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trfiftu konstantno rastu.

Na strutnom skupu “Triste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje™ izneseno je da je
za oéekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat bilje#i za
Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u EU, pad
hroja transakeija koji je veé postao znafajka nadeg trZistai za stanove, apartmane i kuce u 2023.
ipak joli ne moZe povezivati s padom cijena.

1 sklopu prezentacije razvoja trZista nekretnina u okolnostima inflacije i rasta kamatnih stopa
ukazano je na lanjski pad nckretninskib transakeije od 12,9%, na 3to su najvise utjecali
poljopriviedno i gradevinsko zemljiste koji su drastiéno pali, dok su stanovi, apartmani i kuce
i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako hiljei pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vide u prvom kvartalu 2023, i 13.7% u drugom

Lvartalu v odnosy na ista razdoblia 2027,

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

Uredi, trgovaéki prostori, skladidta, logisti¢ki centri i hoteli i dalje su trafena roba na trZidtu
komercijalnih nekretnina. PotraZnja jo§ uvijek nadmaduje ponudu, a cijene zakupa adriale su
razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istra¥ivanja trista komercijalnih
nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi struénjaci.

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

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundame i tercijame lokacije, gdje je
zasibenost puno manja. Istovremeno, viasnici Sire ponudu na F&B sekior i zabavne sadriaje
kako bi privukli posjetitelje i odveatili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jos od vremena
Covida znadajno uzeo maha

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz
proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih
mijeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To
je posljedica usporavanja potraZnje od strane stranih, ali i domaéih drfavljana. Uzrok pada
potraZnje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU 1 rast kamatrih stopa, ali i previsoke
trazene cijene koje sve tede nalaze kupce.

Uotava se sve veéa razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena $to odito ukazuje na nerealne
zahtjeve veéine prodavatelja.

Mozemo zakljuéiti da triste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina, Nakon pada prometa koji otekujemo zakljuéno s 2023.
godinom, u sliedecoj godini se ofekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad
cijena u realizaciji.

BN Index 3P0 4Reks s e incieks A e raLAR L T AT BT RIS 1 ra padrd

Prassih i Hivanshe, N rlEks Gl DO P A DO DOSTIETEES Cita TRl R
Ui ra e T LB T Phark TN B ik s oo ke jedsorm o

,——*ff
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(Izvor: hitp://burza-nekretnina.net hr/staristike)
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Stanje triidta prema podacima DZ5-a

Cijene stambenih chjekata, mjerenc indeksom cijena stamhbenih objekata, u trecem tromjesedju
2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%, U odnosu na treée
tromjeseéje 2022. {na godiSnjoj razinij u prosjeku su vide za 10.9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesegje 2023, u prosjeku su vise za
2.5%, & u odnosu na treée tromjesedje 2022. 2a 12,3%. Cijene postojeéih stambenih objckata u
odnosu na drugo tromjeseje 2023. u prosjeku su nide za 0,1%, a u odnosu na trece tromjesecje
2022. u prosjeku su vide za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesetju 2023. u odnosu na drugo tromjesedje 2023. u
prosjeku su vide za Grad Zagreb za 2 4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% i za Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesetje 2022. (na godifnjoj razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb vite za 12,1%, 7a Jadran za 8,2%1 za Ostalo za 16,5%.

flema stambenifh nekretning

izvor: Priopienje D-r.‘z'a'l-'ﬂﬂg :u za statistiky, Eaérm!r. 10. ;{.-'@rénjﬂ 2024, BROJ: L'.rJq:!.'ﬂ.!‘I-.;'-J'H-

7a utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi objavljeni
nn Dravnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku . FPVN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesecje 2021. iznosi 124,40
Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2022. iznosi 132,30
Bazni indeks za ostalo za II. tromjesecje 2023. iznosi 165,78
Bazni indeks za ostalo za III. tromjesecje 2023. iznosi 162,70

Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2024. iznosi 162,70
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3.1.2. Prikaz kretanja zakupa poslovnih prostora u Zaboku

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2022. godinu za podrucje Krapinsko-zagorske Zupanije vidljivo je
da je tijekom 2022. godine (od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022. godine) u Krapinsko-zagorskoj zupaniji
bilo 10 kupoprodaja poslovnih prostora od toga niti jedna u Zaboku (takoder niti jedan poslovni
prostor od 10 realiziranih kupoprodaja nije bio povrsine u rasponu od 25 m? do 39 m?).

Iz Rekapitulacije zuakupa po vrsti nekretnine za razdoblje od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022. godine
vidljivo je da je na podruc¢ju Krapinsko-zagorske Zupanije realizirano 6 zakupa poslovnih prostora
(niti jedan u Zaboku) prosje¢ne povr$ine 149,04 m? prosje¢ne zakupine od 1,84 €/m? mjese¢no $to je
smanjenje cijene zakupa od 80,40% u odnosu na prethodnu godinu, takoder su na podrucju
Krapinsko-zagorske zupanije realizirana 2 zakupa poslovnih prostora povriina u rasponu 25 m? do
39 m?, prosje¢ne povrine 26,93 m? prosjecne mjesecne zakupnine od 7,39 €/m?.
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3.2. Procjena trzisne vrijednosti poslovnog prostora

U svrhu procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (nekretnina upisana u z.k.ul. br. 5378
k.o. Zabok 15. Suvlasnicki dio 3623/390707 Etazno vlasnistvo (E-15) opisano kao Lokal broj 7 -
mesnica u prizemlju povrine 36,23 m?.

Poslovni prostor u prizemlju poslovne zgrade - Nova trznica u Zaboku katnosti Pr + Mk + K
sagradene na z.k.C. br. 1935/1 k.o. Zabok (odgovara k.¢. br. 7378/1 k.o. Zabok), na lokaciji Zabok,
Matije Gupca 67 podnesen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena -
kupoprodaja poslovnog prostora nadleznom tijelu koje rezultira O¢itovanjem Upravnog odjela za
op¢u upravu, imovinsko-pravne poslove i zajednicke poslove Krapinsko-zagorske Zupanije da ne
raspolazu dostatnim brojem usporednih nekretnina (dostavili su podatke za dvije usporedne
nekretnine koje nemaju dostatnu podudarnost obiljezja s nekretninom koja je predmet procjene).

Sukladno navedenom od istog tijela zatrazen je Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - zakup
poslovnog prostora koje je rezultirao izdavanjem Izvatka oznake 45465.

U navedenom izvatku dostavljeni su podatci (mjese¢ne zakupnine) za 9 usporednih nekretnina
(poslovni prostori u etazama medukata i kata) koji se nalaze u istoj zgradi u kojoj se nalazi i
nekretnina koja je preedmet procjene (zgrada Nova trznica u Zaboku sagradena na z.k.¢. br. 1935/1
k.o. Zabok odgovara k.¢. br. 7378/1 k.o. Zabok, na lokaciji Zabok, Matije Gupca 67).

Prosje¢na povrsina usporednih nekretnina je 29,08 m? (u intervalu od 26,93 m? do 36,18 m?) ¢ija je
kupoprodaja realizirana u intervalu 09. 11. 2021. do 19. 06. 2023. godine.

Prosje¢na meduvremenski izjednacena vrijednost mjesec¢nih zakupina (za sve usporedne nekretnine
je navedeno da ne podlijece naplati PDV-a i da PDV nije uklju¢en u cijenu) iznosi: 9,71 €/m?
mjese¢no (u rasponu od 6,65 €/m? mjesecno do 12,84 €/m? mjese¢no).

U grubom ¢is¢enju (usporedne nekretnine Rb 112 te Rb 4 i 5 razmatrat ¢e se kao jedna transakcija
izlu¢eno je 6 usporednih nekretnina (usporedna nekretnina Rb 9 izostavljena je iz daljnjeg postupka
procjene kao neuobicajena okolnost u kontroli ne zadovoljava uvjete propisane ¢lankom 4. stavkom
1. Pravilnika) itoRb 1, 3,4, 6,71 8.
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VEETA UGDRDAL KP - kupoprodiji, K- rajas, E - e, PS5 —prous didnostl, PG - prive gradenia, 25 - akup e g iledreaat, TPG - oabug ue e gradini

BOLASRIERLE SENALERIH RAZR A
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i, F2G - poskesne aprad, VIl - sfltasbing 1grads, SEL - siachon, 5P — spramilie, B - oCite selretnine, 06 = enikalo, AL — Padiyine

ETALA, [KATE Pl — podram: preteding ukopaea, 5 - suteren, PR - prisemiji, ralenke, nskn § dackn priemije, W - medukan, poliat, meciin, Ui = il e, P — potnrdin,
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3.2.1. Grubo ciscenje izvatka sukladno mikrolokaciji, veli¢ini, poloZaju u zgradi, starosti,

datumu transakcije izabrano je 5 usporednih nekretnina koje s nekretninom koja je
predmet procjene imaju dostatnu podudarnost (¢lanak 4. Pravilnika, stavak 3.)

Adresa K.o. Vrsta Povrsina Jedinicna Datum
R.br.. Zabok | nekret- | Etaza 5 cijena sklapanja Namjena Cjenovni blok
Zabok . : (m?) 2
k.C. br. nine €/m ugovora
1 Matije Gupca | 737¢/4 PP MK 26,93 7,38 01.03.2022. Lokal Zabok -
67 mjesovito
3 Matije Gupca | 757¢/4 PP MK 27,10 9,82 09.11.2021. Lokal Zabok -
67 mjesovito
. Poslovi
4 Matije Gupca | 75761 | pp 1 26,93 9,88 02.08.2023. uliep- Zabok -
67 « . mjesSovito
Savanja
g | Matie Gupca | 7570, | pp 1 36,18 11,06 19.06.2023. | Ferizer Zabok -
67 mjesovito
7 Matije Gupca | 737¢/4 PP 1 27,50 8,73 24.05.2023. - Zabok -
67 mjesovito
8 Matije Gupca | 74744 PP 1 36,18 11,06 13.04.2023. - Zabok -
67 mjesovito
pred-
metna | Matije Gupca | 7476/1 | pp Pr 36,23 - - Mesnica Zabok -
nekret- 67 mjesovito
nina
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3.2.3. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Meduvremenski Prosjecno Provedeno poiedinacno
Kupoprodajna i interkvalitativno meduvremenski poyedin: Odstupanje od prosjecne
- . P L. o meduvremensko i inter- . .
cijena zakupa izjednacenje cijene i interkvalitativno P i . kupoprodajne cijene ne
Rb 2 .. < kvalitativno izjednacenje I o
(€/m zakupa izjednacena kupopro- L smije biti vece od +/-30%
S > : - ne smije biti vece od +/- S o
mjesecno) (€/m dajna cijena zakupa o/ /x S (¢l. 4. st. 1. Pravilnika)
R P 40% (Cl. 19. Pravilnika)
mjesecno) (€/m* mjesecno)
1 7,38 9,08 10,35 +30,75 -12,27
3 9,82 12,84 10,35 0,00 +24,06
4 9,88 9,88 10,35 -1,89 -4,54
6 11,06 10,85 10,35 -1,89 +4,83
7 8,73 8,57 10,35 -1,89 -16,91
8 11,06 10,85 10,35 +4,83
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIMJENOM POJEDNOSTAVLJENE
PRIHODOVNA METODE (¢lanak 41. stavak 3. Pravilnika

A) UKUPNI NETO PRIHOD OD NAJMA MJEZE)CNO GO[ngJE
10,35 €/m? mjesecno x 36,23 m? 374,98 4.499,76
TROSKOVI

TroSkovi upravljanja nekretninom 4%

TroSkovi odrZzavanja 12%

Rizik od gubitka najma 4%

Pogonski rezijski troskovi 0%

B) UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 20%* 899,95
(PG) CISTI GODISNJI PRIHOD PG=A-B 3.599,81
(OVK) odrzivi vijek koriStenja gradevine 70**

(G) starost gradevine na dan vrednovanja 7

(FK) faktor koriStenja 1,5%**

(RS = G/OVK) relativna starost 10%
OOVK u postotku OVK i 82%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u 57 40
godinama ;

K kamatna stopa na nekretninu il 6%

M multiplikator (faktor sadasnje vrijednosti za kapital- ErrtE 16.06
izaciju) ’
PRIHODOVNA VRIJEDNOST PV=PGxM

dobitci i odbitci 0
TRZISNA VRIJEDNOST TV 57.812,94

* Prema Priru¢niku procjene vrijednosti nekretnina
** Sukladno Pravilniku, Prilog 9

*** Sukladno Pravilniku, Prilog 10

00 Sukladno Pravilniku, Prilog 10 (tablica)

weeex Sukladno Pravilniku, Prilog 13

oot Sukladno Pravilniku, Prilog 14
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4, MISLJENJE

Nakon ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrSenog izracuna
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 5378 k.o. Zabok, 15.
Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 3623/390707 Etazno vlasnistvo (E-15), opisan kao Lokal broj
7 - mesnica u prizemlju povrsine 36,23 m?.

Predmetna nekretnina - poslovni prostor neto korisne povrine od 36,23 m? NKP nalazi se u
prizemlju poslovne zgrade - Nova trznica u Zaboku sagradena na z.k.¢. br. 1935/1 k.o. Zabok
(odgovara k.. br. 7378/1 k.o. Zabok), na lokaciji 49210 Zabok, Matije Gupca 67.

Trzi$na vrijednost (zaokruzena) sukladno Uputi o nac¢inu zaokruzivanja procijenjene vrijednosti o
uvodenju eura kao sluzbene valute RH od 18. 05. 2023., iznosi:

57.800,00 € (PDV nije ukljucen)

I[ZRADIO

mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

—49 -



5. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju &lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski viestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristrano i neovisno , uz koridtenje dostupnih podataka, te u skladu s vazecim
propisima i najboljem znanjem.

mr. Mario Cutura dipl.inz.grad

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI
- Z.k. ul. br. 5378 k.o. Zabok
- Posjedovni list broj 4472 k.o. Zabok
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena:
- kupoprodaja
- zakup
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK

Stanie na dan: 12.02.2024. 10:12 Verficiranl ZK uloak
Katastarska optina: 334553, ZABOK Broj ZK uloska: 5378
Broj zadnjeq dnevnika: Z-300/2024 ETAZNGC VLASMISTVO S ODREBENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Ell;;jﬁ‘lﬂ Povréina
Rbr, | % Ozna ljigta Primjedba
(kat. A jutro| &hw | m2 e
ﬁautu_:ig
1. |19351 |ZGRADA MOVE TRINICE | NEPLODND U ZABOKU, ULICA 923 3320
[ MATIJE GUPCA 67
| UKUPNO: | e23] 3320
B
Vlastovnica
|Rbr. Sadriaj uplsa |Primjedba
e ——

1. Suvlasniéki dio: 7621/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Lokal brej 1 u prizemlju-votarna, povrsine 76,21 m2.

TRGOCENTAR D.0.0., OIB: B4210581427, ULICA 103. ERIGADE B, 45210 ZABOK
2. Suviasniéki dio: 1866/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Lokal bro| 2 u prizem|ju-mesnica, povriine 18,66 m2

BLAGUS DALIBOR VL. OBRTA "PERADARSTVO™ UZGOJ, KLANJE | PRODAJA PERADI, OIB:
02158163679, DONJI PUSTAKOVEC 76, DONJI PUSTAKOVEC 40323 PRELOG

3. Suvlasnicki dio: 1866/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Lokal broj 3 u prizemlju-ribarnica, povrding 18,66 m2

[KL ENKAR KRESIMIR, OIB: 68672807171, ZAGREBACKA ULICA 49, 49243 OROSLAVJE
4. Suvlasnicki dio: 3321/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Lokal broj 2 u potkroviju, povriine 33,21 m2

JAKUS VERA, OIB: 84957939378, ULICA MARLIE HABULIN 8, POZNANOVEC
5. SuvlasniEkl dio: 12225/390707 ETAZND VLASNISTVO (E-5)

Lokal bro] 4 u potkrovlju, povriine 122,25 m2

JAKUS VERA, OIB: B4957939378, ULICA MARIJE HABULIN 8, POZNANOVEC
6. Suvlasniéki dio: 1005/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

Lokal brej 5 u potkroviju, povréine 10,05 m2

JAKUS VERA, OIB: 848579359378, ULICA MARIJE HABULIN 8, POZNANOVEC

7. Suvlasniéki dio: 3672/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)
|Lokal broj 4 u prizemlju-mesnica, povriine 36,72 m2

SCUKANEC TOMISLAY, GIB: TT58T1TRE14, ULICA KRALJA TOMISLAVA 10, 49214 VELIKO
TRGOVISCE

FamliEnoin| il [zvadak (dE1AT | WIBME Erade] 17.07 2024, 10:25:17 Stranica; 1
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ZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE Werificiran 2K, uloZak
Katastarska opéina: 334553, ZABOK Broj ZK ulodka: 5378
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

B
Viastovnica
Rbr. Sadraj upisa |Primjedba
[, Suviasnitki die: 2081/300707 ETAZNO VLASNISTVO (E-B)
Lokal brej 5 u prizemlju-cvjeéarna, povréine 29,81 m2
MAZAR ZORAM, OIB: 68230340294, ZABOK, BREGOVITA 10
9, Suvlasnicki dio: 2713/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
Lokal-poslovni prostor u prizemlju, povriine 27,13 m2 broj PM1
#1GER SILVICA, DIB: 97623148865, ULICA VILIMA KORAJCA 4, 10000 ZAGREB
10. Suvlasniki dio: B535/390707 ETAZNO VLASNIZTVO (E-10)
Lokal broj 6 u prizemlju-delikatesa, povrsine 8535 m2
TRGOCENTAR D.0.0., OIB: 84210581427, ZABOK,103. BRIGADE &
11. Suvlasnitki dio: 9762/380707 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Lokal broj 11 u prizemiju-trgovina, povriine 87,62 m2
TRGOCENTAR D.0.0., OIE: 84210581427, ZABOK,103. BRIGADE 8

12, Suviasnicr dio: 2732735070

Lokal brej P-T u prizemlju, povréine 27,32 m2

TRGOCENTAR D.0.0., 0IB: 84210581427, ZABOK, 103. BRIGADE 8

13, Suvlasni&ki dio: 9664/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Lokal broj 6 - trgovina na prvom katu, povriine 96,64 m2

TRGOCENTAR D.0.0., DIB: 84210581427, ZABOK, 103, BRIGADE 8

14, Suvlasniéki dio: 15619/380707 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

Lokal broj 13 - trgovina na prvom katu, povrsine 156,19 m2

TRGOCENTAR D.0.0., OIB: 84210581427, ZABOK, 103, BRIGADE 8

15, Suvlasnicki dio: 36237380707 ETAZNO VLASNISTVO (E-15)

Lokal broj 7- mesnica u prizemlju, povrine 36,23 m2

MESOPROMET LASIC D.0.0., 0IB: 66692066072, DONJA PACETINA 64

21 Zaprimljens 10.06.2011. broj Z-1492/11 . o

Ma temelju tufbe radi pobijanja dufnikavit pravnih radnji prediegatelia "Sioéar d.o.o. VaraZdin® iz
VaraZdina, Trg lvana Perkovea 24, zaprimijene kod Trgavaékog suda u Zagrebu dana 10. D6

2011, pod brojem P-4527/2011.zabiljetuje se tulba “Stofar d.o.o. VaraZdin® iz Varaddina, Trg
hvana Perkovea 24 za pobijanje dunikovih pravnin radnji

153  Zaprimljeno 31.05.2021.9. pod brojem Z-8481/2021

na 18 (2.1}
Prvenstveni red uplsa: Z-1492/2011
ZABILJEZBA, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U ZABOKL, BR, Z-1482/11 24.06.2011, TUZBA
FAPRIMLJENA POD BROJEM Z-1492/11 OD 24 06.2011. (NOV| BROJ P-183/2021
OPGINSKOS SUDA U ZLATARL, STALMA SLUZEA U ZABOKU ) 1 €L, 80 5T, 2 ZAKONA O

ZEMLJIENIM KNJIGAMA (NN 63/19), obnove zabiljezbe tuZbe pod brojem Z-1482/11 radi
pobifanja dunikovih pravmih radnji

16, Suvlasniéki dio; 30821390707 ETAZNC VLASNISTVO (E-16)
Lokal broj 8 u prizemlju-voctarna, povrsine 30,82 m2

ELEZI GANI, ZABOK, RADNICKD NASELJE 2

17. Suvlasniéki dio: 12217/390707 ETAZNO VLASNISTVO (E-17)
Lokal broj 7 u potkroviju-pasiovnl prostor, povriine 122,17 m2
FemliEncenizra vatak (a0 | wieme Gradel T2.02 7074, 10-28:47 Sirerica, 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificiranl 2K ulogak

Katastarska opéina: 334553, ZABOK Broj ZK ulogka: 5378
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica

|Rbe. | Sadriaj upisa |Primjodba

70. Suvlasnidki dio: 10630/380707 ETAZNG VLASNISTVO (E-TO)
Lokal br. 8 u potkrovlju- poslovni prestor povriine 106,30 ma.

GRAD ZABOK
cC
Taeretovnica
Rbr, Sadraj upisa lznos  |Primjedba
—_____
1. Na suvlasnickl dia: 15 (3623/380707)
1.1 Zaprimijeno 31.08.2007. broj 2-2003/07 200.000,00 KN

Ma lemelfu ugevora o zasnivanju zaloZnog prava od 30, kolovoza 2007,
JavnobiljeZnicki solamniziranog uknjifuje se pravo zaloga na nekretnine u A radi
oeiguranja fraZbine vierovnika u iznosu od 200.000,00 kuna zajedno sa
promjenjivam redovnoma godiEnjom kamatom, te svim ostalim uvijetima u skiadu
s odredbama ugovora o kreditu za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB, PAROMLINSKA 2

2. Na suvlasnigki dio: 15 (3623/380707)

2.1 Zaprimljena 25052011, braj Z-131311 300.000,00 KN
Ma temealju ugovora o ZaloZnom pravu od 18. svibnja 2011, javnobiljednicki
solemniziranog uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A radi osiguranja
tra2hine vierovnlka u Znosu od 300.000.00 kuna plativo u kunsko]
profuvriednosti po srednjem lefaju HME, uvetano za sve ugovorene kamate i
brodkove, e prema uvjetima iz ugovora za Kofist:

2.2 Zaprimijeno 28.11.2019.5. pod brojem Z-12845/2018 na 2.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA OD 27.09.2019,, PRIVATNA ISPRAVA
SOLEMNIZIRANA PO JAVNOM BILJEZNIKU ILINKI LISONEK, POD
POSLOVNIM BROJEM: OV-B333/2019

DODM INVEST Ill AG, OIB: 42487989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

4. Ma suvlasnicki dio: 15 (3623/390707)

4.1 Zaprmljenc 06.02.2013, broj 2-256/13 206,630,949 KN
Ma temelju riefenja o osiguranju ovog suda od 05. veljate 2013, broj Cwr-108013.
uknjuje se pravo zaloga na nekrelnine u A radi osiguranja noviane traZbine
preclagatedja u iznosu od 206.630,99 kuna sa zakonskom zeteznom kamatom
kao u prijediogu i radi osiguranja naplate trofkova ovog postupka u iznosu od
2.500,00 kuna sa zakonekim zeteznim kamatama koje teku od dana donodanja
rjedenja o osiguranju pa do isplate po slopi vaZede eskontne stope HNE koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodidta koje je prethodilo tekudem polugodigiu
uvedanih za 5% poena za korist:

REPUBLIMA HRVATSHKA - MINISTARSTVO FINANCLIA - POREZNA UPRAVA

4.2 Zaprimljeno 06.02.2013. broj Z-266/13
Zablljefuje se da jp predmeina traZbina ovréiva.

4,3 Zaprimljeno 06.02.2013. broj 2-256/13
zablljeZue 32 da je z.k. ul, 2440 k.o. Donja Pafetina glavni uloZak, & z k. uloZak
5378 podul. 15 k.o. Zabok sporedni wlofak zajednicke hipotake.

2. Na suvlasniéki dia: 16 (3082/390707)

21 Primljeno 15. sijeénja 2007. bro] 887Z. Sporedni ulokak B0.000,00 EUR
Ma temelju ugovaora o kreditu broj 9012220183 od 12, sijeénja 2007. uknjiZuje se
prava zaloga na nekretnine u A radi osiguranja traZbing u iznosu od 60.000,00
(Gezdesattisuéa) ELR-a & ugevorenim naknadama i trokovima i kamatom u
visini od 888 % promjenjiva za korist:

FamhlEnakmizn| rvadak icatum i wiisme izradel 12022024, 10:25:17 Siramica: B
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NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA
FODRUCH] URED Z4 KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje na dan: 12.02.2024, 10:46

FRLUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZABOK (Mbr. 334553)

Posjedovni List: 4472
nekretnine na kojo| je uspostavijeno etaino viasniftva

Redui x Prezime i ime odnosne tvrika il naziv, prebivalifte ednosno
broj dijela Udio dijcla sjedilits upisane asobe Udio OTR
1 TRILASOTHT | TRGOCENTAR D.O.O, ULICA 103, BRIGADE 8, 49210 111 4210581427
ZADOK, HREVATSEA (VLASNIK)
2 [%667390707  |BLAGUS DALIBOR VL. OBRTA "PERADARSTVO" 111 02158163679
UZG0), KLANIE T FRODAJA PERADI, DONII
PUSTAKOVEC 76, DONJT FUSTAKOVEC 40323 PRELOG,
HEVATSEA (VLASNIK)
3 1866390707  |KLENKAR KRESIMIR, ZAGREBACKA ULICA 49, 49243 111 GBETIRITITI
DROSLAVIE, HRVATSEA (VLASMIK)
4 3321300707 JTAKUS VERA, ULICA MARIE HABLULIM 8, 11 B4957939373
POZNANDVED (VLASNIK)
5 122287300707 |JTAKUS VERA, ULICA MARIE HABULIN E, 11 §4957930378
POZNANOVEC (VLASNIK)
6 |O0S300707 | JAKUS VERA, ULICA MARITE HARULIN &, ih B4957930378
POZRNANOVED (VLASKIE)
7 16727380707 |SCUKANEC TOMISLAV, ULICA KRALTA TOMISLAVA 10, 111 TTERTITREL4
40714 VELIKO TRGOVISCE, HEVATSEA (WVLASNIK)
& 2981290707 [MAZAR ZORAN, ZARDK, BREGOVITA 10 (VLASNIE) 11 GH230340204
9 2713/390707  |FIGER SILVICA B MAZ AR ZAGREB, LEA MULLERA 16 11 47623148865
(VLASNIK)
I R535/390707  [TRGOCENTAR D00, ZABOK, 103, BRIGADE & 11 B4210581427
(VLASNIK)
i 9762390707 | TRGOCENTAR D00, ZABOK,103. BRIGADE 8 i 24210581427
WLASNIK)
12 27337390707 | TRGOCENTAR D.0.0,, ZABOK, 103, BRIGADE & 11 RA210581427
(VLASNIE)
13 9664390707 |TRGOCENTAR N.0.0,, ZABOK, 103. BRIGADE # 111 R4210581427
(VLASNIE)
14 156190190707 |TROGOCENTAR D00, ZARDE, 103, BRIGADE & 11 B4210581427
(VLASNIK)
15 3RIFANT0T | MESOPROMET LASIC D00, DONJA PACETINA 64 if GHGI2066072
{VLASNIE)
16 INEXIWTOT | ELEFI GANIL ZABOK, EADNICKO NASELIE 2 (WLASNIK) 111
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Redni 3 Prezime | ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno
broj dijela Filln et sjediite upisane asobe Uil e
a3 77107390707 |BELINA STANKO, ZAROK, I, C. HULS 8 {VLASNIK) 112
MUSTAC [REMA, IVANA [ CVIIETE HUIS 8, 49210 iz ROAIS0T0R90
FABOE, HEVATSEA (VLASNIE)
54 1600300707 | PLECKD JADRANKD, ZABOK, TITUSA BREZOVACKOG 2 11
(VLASNIK])
55 27517390707 | TURK FRANIO, PAVLOVEC ZABOCKT 20 (VLASNIK) 111 TIAIRTTILEI
6 153007390707 | PODUZECE Z0P D.0.0., ZABOK, M. GUPCA &7 111
(VLASNIK)
57 IR113907T07 | SARONIA TVA, BEDEKOVCINA, ALEJA I, DOMIANICA 11 AI%TAS 11050
201 (VLASNIK)
8 150007390707 |KRAPINSKO ZAGORSKA ZUPANLIA, (VLASNIE) 111
0 11161/390707 |GRGEC IVAN, JAKOVLIE, TOPLICKA 48 (VLASNIK) i1
fill 44000190707 | KLENEAR KRESIMIE. ZAGREBACKA ULICA 49, 49243 I GRGTIEITITI
OROSLAVIE, HRYVATSK A (VLASNIK)
il ISO00F90707 | GRGEC TVAN, JAKOVLIE, TOPLICKA 48 (VLASNIK) i
62 4727490707 |FERO-LINA D00, ZA TRGOVINU, ZLEC 1-I {(VLASNIK) 11
3 3007390707 |AUTO SKOLA BEST, ZABOK, M. GUPCA 53 (VLASNIK) 11
(it 3783300707  |AUTO SKOLA BEST, ZABOK, M. GUPCA 53 (VLASNIK) if
] 22THIN0OT0T | AUTO SKOLA BEST, ZAROE, M. GUPCA 53 (VLASNIK) 111
i BETSA90707  |AUTO SKOLA BEST, ZABOK, M. GUPCA 53 (VLASNIK) 111
67 2606390707 |KNEZIC DORA, ULICA PRI RAMPI 8, 49210 ZABOK, 11 42598636830
HEVATSEA (VLASNIK)
6% 9880390707 |GRAD ZABOK, (VLASNIK) 11
69 2EIS0/300707  |GRAD ZABOE, (VLASNIK) 111
To 10630/300707  |GRAD ZABOK, (VLASNIK) 11
Podaci o katastarskim festicama
= Braj Adresa katastarske festice/Natin uporabe katastarske |, o/ Broj Fosebni
5| 2| katastarske |estice/Natin uporabe zgrade, nazi zgrade, kuéni broj | " pp | pravei | Primjedbs
Lestice zgrade ' redmi
IR |NOVA TRENICA e 19
NPL.NEPOZN. 1204
ZGRADA 2119
Ukupna povrlina katastarskih Festica 1319
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REFUBLIKA HRVATS

NESLUZBENA KOPLTA
Ko, ZABDK
bt TATEA

K&

DREAVNA GEODETSEA UPRAVA

URED FA KATASTAR KEAFINA

PODRUCN U

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABDE

Stanje na dam: 12022024,

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerlo 11000

[zvomno mjerila 1; 100
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKT SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETHINE

1D Zahtjera: 62131

Datum Ed.llhl,‘p eahtjeva: 16.2.2024,

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE IZVATEA IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLIENA
Clamak 53, stewik 3. Zakiona o progeni vrijednosti nekretning (N4 78/2015)

FUPANIIAMGRAD: KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIIA
VRSTA ZAHTIEVA: POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJE
ZADATAK
Vrsta/opis nekretnine: POSLOVNI PROSTOR
Broj kat, destice i katastarska opéina: f
(katastar zemljféta) ZABOK, ZABOK TaT8/1
Broj 2.2 i zko.: ZABOK. 1935/1
(zemljifna knjiga)
Grad/Opéina: ZABOK
Naselje: ZABOK
Ulica/Trg: MATLA GUBEC
Kuéni broj: 67
Slovéani dodatak kuwénom broju:

| Brojcani dodatak kuénom broju.
Dan vrednovanja: 15.2.2024,
Dian kakvode: 15.2.2024.
SVRHA

| Vrsta pravnog posla: | KUPOPRODAIA
DALJNJA OBILJEEIA NEKRETNINE
Povrdina (m2): 36,43
Tloertna povriina kuce/zgrade:

Tlocrtna povriing pomodne/ih gradevinaie:

Povebing dvorista:

Ukupna povréina zemljifta s
kuéom/zgradom:
PR - PRIZEMLIJE, RAZI NISKO I VISOKO
Etada (kxt): PRIZEMLIE S
Ftafa (kat) — broj:
Etafn (kat) - VE:

Etadnost zgradefudte:

Etadnest zerade (broj nadzemnih eiaZa):

Sohnost stana:

Polo2aj (uliéni ili dvori3ni): U
GRE:
Godina gradenja: 2017
Pripadak
Povrdina
Mamjena poslovniog prostora: MESNICA

OBILJEZJA KOJA UTJECTU NA VRUJEDNOST NEKRETNINE

| Kategorija gradevinskog zemlji%ta (C1, 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, NN 105/2015):

Stranica 1 0d 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

KRAPINSKO-ZAGORSK A FUPANLIA
TPRAVNI ODJEL 24 OFCTTUPRAVT,

IMOVINSEO-PRAVNE | ZATEDNICKE POSLOVE

KLASA: 364-01/24-01/12
URBROJ: 2140-05-02/3-24-2
Krapina, 20022024,

Mario Cutura
Mikulici 112 B

Predmet: Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena,
- ofitevanje, dostavlja se

Vezano na Va3 zahtjev za izdavanjc izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za
kébe 7378/1 ko. Zabok za poslovni prostor, chavieltavamo Vas da Krapinsko-
zagorska Fupanija ne raspolaze dovoljnim brojem podataka u sustavu E-nekretnine o
pravnom prometu za navedenu vrstu nekretnina u k.o, Zabok, te slijedom navedenog,
ne mode izdati izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena.

U sustavu E-nekretnine postoje podaci za dvije kupoprodaje poslovnog prostora u
k.o Fabok, a koji su podaci kako slijedi:

D KO | K | Vrsta Vesta Datum | Vrljednost | Povrdina | Namjena
ZKC nekremine ugovora | ugovora | nekretnine  (u
promeiu

201821 | Zabok | 121 | POSLOWVNI KP- 16.10.202 | 93000 ELR. | 178,74 Mepoznala
i} PROSTOR KUPD |3 m2 {roh-bau

{(PP) PRODA stanje)

JA

135443 | Zabok | 9226 | POSLOWNI KP- 1802202 | 738.559,58 | 8424 Trgovina
0 PROGTOR KLUPO 0. ELR

(PP) PRODA

J IA i

Sukladno vafecoj legislativi, ukolike na procjenjivanom pudruilkju nema
dovaljino  poredbenth nekretning  procjenitelj moZe zat_ral'rti mrndak iz z;blr:::c
kupoprodajnih cijena u drugoj jedinici lokalne samouprave istog stuprja razyvijenostl.
§ poftovanjem,

Vili savjetnik za procjenu nekretnina
Nedeljke Halufan dipl.iur.

Nt porplues
(b iR, iR PO
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REPUBLIEA HEVATSEA
INFORMACLISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Vista gradevinskog koriftenjanamiena:

Mjera gradevinskog koriftenjakoeficijent
iskoristiviasti:

Povréina: 623

NAFOMENA

OVLASTENJE

Dan izdavanja; 17.2.2021. 0:00:00

Miesto izdavanja; FAGREBR

Instituciia koja je izdala oviaitenje: ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Diam isteka vaFenja ovlaSienja: 17.2.2025. 0:00:00
KONTAKTNI PODATCI

Imie: MARIO

Prizime: CUTURA,

Adresa; MIKULICI 112B

Telefon: GR2TTLTS

e-iail; MOCUTURA22ZGGMAIL.COM
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

I Zahtjeva: 62355

Datum podnodenja zabtjeva: 11.2.2024,

ZAHTIEV

ZA IZDAVANIE [IZVATEA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLIENA
Clasak 58, stwvale 3, Zukonn o procjens wrijednosti nekretning (N TRE015)

AMNITAGRAD: KRAPINSKO-ZAGORSKA FUPANLIA
VRSTA ZAHTIEVA: POSLOVNI PROSTOR. - IA;_KUPNTNE
FADATAK
Wrsta‘opis nekretnine: POSLOVNI PROSTOR
Bro] ki, “““‘.‘i'm;'}"m““““"““: ZABOK, ZABOK T378/1

| (ketastar zemijid
Broj z.k& izko. ZABOK 1935/1
(zemlji%na knjiga)
Gr i ZABOK
Maselje: ZABOK
UlicaTre: MATIJE GUPCA
Fawlni broj: 67
SlovEani dodatak kudnom broju:
Brojéani dodatak kuénom broju:
Dan vrednovania: 15.2.2024.
Dian kakvode: 15.2.2024,
SVRHA
Virsia pravnog posla: | KUPOPRODAJA
DALJNJA OBILJEZIA NEKRETNINE
Povriina (m2): 36,23
Tloerna povrding kuda/zrrade:

Tlocrina povrding pomocne/ih gradevina'e:

Povréing dvorista:

Ukupna povriing zemljista s
kutom/zeradom:

Etadia (kat):

PR - PRIZEMLIE, RAZIZEMLIE, NISKO [ VISOED
PRIZEMLIE

EtaZa (kat) - broj:

—_—

Etaa (kaf) - VE:

Etadnost zorade’kuée:

Etainost zgrade (broj nadzemnih etaka):

Sobnost stana:

PolozZaj (ulicni ili dvorini):

u

GBP

Godina gradenja:

2017,

Beipmhik

Povréina

MNamjena poslovnog pmmmE )

MESNICA

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRLIEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljidta (C1, 10,
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
| nekretning, MM 105/2013)

Stranica 1 0d 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Vrsta pradevinskop koriStenjaarmjena:
Mijera gradevinskog koriStenjakoeficijent
iskoristivosti:
Povring: 36,23
MNAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 17.2.2021. 0:00:00
Mijesio izdavanja: ZAGREB
| Institucija koja je izdala ovladtenje: ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Dan isieka vadenja ovlafienja: 17.2.2025. 0:00:00
KONTAKTNI PFODATCI
Ime: MARID
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULICI 1128
Telefon: N9R277175
e=miall: M.CUTURAZZRGMAIL.COM

- 62 -

Stranica 2 od 2




