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1.0. SaZetak procjene:

. podacic -

 zabilietba .

7 OPCA OBILJEZIA PROCIENJIVANE NEKRETNINE (PN) o i Do

Naruéitelj procjene

Stefajna upraviteljica SANJA JANC)

Adresa nekretnine

ul. lvana Zakmardija Dijankovetkog 16, 48260

Krizevci

Vrsta nekretnine Stambeno-poslovna zgrada
zk.ul.br. 7615
zk.&.br, 807/1
k.o. 315532, Krizevci
Ukupna povrsina katastarske Cestice 625,00 m2
Korisna vrijednost povriina poslovni prostor prizemlje - KVP 195,31 m2
Povriina pripadajuéeg dijela zemljista prostoru prizemlje 62,72 m2
Korisna vrijednost povriina prostor potkrovije - KVP 158,43 m2
Povriina pripadajuéeg dijela zemljista prostoru potkrovlje 50,87 m2
Ukupno korisna vrijednost povriina KVP 416,46 m2
Obujam 1.327,24 m3
Tr¥i¥na vrijednost prostor prizemlje € € 87.164,71
TriSna vrijednost prostor prizemlje kn 644.000,00 kn
Tr#i¥na vrijednost prostor potkrovije € € 25.039,55
Triisna vrijednost prostor potkrovlje kn 185.000,00 kn
 Legalitet DA, Uporabna dozvola
Gradevinska dozvola DA
Uporabna dozvola DA
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 1995

-Godina obnove / dogradnje

‘Energetski certifikat

NIJE PRILOZEN
-7 DALSNIA OBILIEZIA PROCIENSIVANE NEKRETNINE {PN) 7 0 i

:ploiaj (Lokacija)

Dobra

atnost zgrade

Podrum+Prizemlje+Potkrovlje

*olofaj u zgradi

u prizemlju i u potkroviju

Qrljentacija prostora dvoriina
uvlasnitki udio: 1/1 dijela 100,00%
‘Odriavanje zgrade Smanjeno
:Stanje nekretnine Smanjeno
ategorija zemljidta | Kategorija zemljiita
tljednosni odnos spremnosti zemljidta za gradnju 100,00%

{amjena zemljidta

MjeSovita - M2

yatum vrednovanja

10. srpanj 2019.

10. srpanj 2019.

e¥al HNB

7,388311
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2.0. Uvod

Na zahtjev naruditelja, steajnu upraviteljicu Sanja Janci, u okviru ste¢ajnog postupka koji se
vodi pred TS Varazdin, nad steéajnom masom u vlasnidtvu Pekarstvo Sari¢ d.o.o., Krizevci, ul.
Ivana Zakmardija Dijankovetkog 16, OIB: 01568740593, u svrhu prodaje nekretnine prema
odredbama stetajnog postupka. Potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine poslovno
— prostora na adresi lvana Zakmardija Dijankovetkog 16, Krizevci, Koprivnitko-krizevacka
Zupanija, upisano u zemljidne knjige Opdinskog suda u Bjelovaru, zemljiSnoknjizni odjel
Krizevcei, k.0. 315532, Krizeveu, zk.ul.br. 7615, kébr. 807/1, suvlasnicki dio 1895/10000 etaino
vlasnigtvo {E-2}, Pekarstvo Sari¢ d.o.o., Krizevci OIB: 01568740593 i suvlasnigki dio 1537/10000
etaZno vlasniétvo (E-5), Pekarstvo Sarié d.o.o., KriZevci OIB: 01568740593,

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i ofevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TrZisna vrijednost nekretnine predmetne stambeno - poslovne zgrade na dan vrednovanja
procjene.

3.0. Metoda procjene
3.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

. Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
. Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proraéuna je ploitina povrine nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna
--cijena 1 m2 korisne povrsine iste.

_‘Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
“izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
'--(_i'grad‘enih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZza kao pomocne gradevine,
garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
ina se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
~koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
' kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
c_i}?_ne iz drugih poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

odovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
starskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
rha kojih je stvaranje prihoda.

'i__hodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
r#igtu (odrivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znatajnim
upanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na tristu, prihodovna
jednost moZe se utvrditi na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Evidencijski broj pohrane: 19-04 Stranica 3/50
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Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. Opce prihodovne metode {tzv. dvotralna prihodovna metoda),
2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. Prihodovne metode na temelju periedicki razlicitih prihoda

3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kajima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda se moZe koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti
u obzir ogranitenja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja.
To vrijedi osobito za koriStenje biviih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.
Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitaka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Priliko m primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostacii Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.
Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
. uzeti u obzir na zadovoljavajuci nain zbog odstupanja u obiljezjima koja utjecu na vrijednost
- nekretnine u odnosu na obiljeZja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
" - elaboratu obrazloZiti stanje ponude i potrainje i provesti korekcije privremene vrijednosti
_ putem druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka i odbitaka.
~Rezultat primijenjene metode treba kriti¢ki razmotriti prema kriteriju visine provedene
- korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trZistu u smislu najvidih razlika u vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka govore
-protiv prikladnosti keristene metode i takvi procjembeni elaborati neée se uzeti u obazir.
S obzirom da je troskovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koristena ova
metoda u izraunu procjene.

3.4. Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je prihodovna metoda za procjenu
'._\(rijednosti poslovnih prostora stambeno poslovne zgrade, a sve u skiadu s Zakonom o procjeni
“vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
- Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
“katastarskih &estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Za potrebe izrade procjene koriteni su podaci dostupni na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr .
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4.0. Opdipodaci
4.1. Lokacija
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Procjenjivane nekretnine, poslovni prostor u prizemlju i u potkrovnom dijelu dvorisne
gradevine nalazi se u Krizeveima ulica lvana Zakmardija Dijankoveckog 16.

Evidencijski broj pohrane: 13-04 Stranica 6/50
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Nekretnina se nalazi u sredistu grada Krizevaca u blizini gradske uprave, suda, osnhovne Skole
u urbano definiranom i osmisljenom naselju koji karakterizira stambena izgradnja s prateéim
usluznim i poslovnim sadrZajima u neposrednom okruZenju, koje je integrirano u gradsku
mreZu kemunalne infrastrukture. ,

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira
mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.

Prostor u prizemlju dvorisne gradevine je prostor upisan u zemljiSnu knjigu ZK ulozak broj
7615, k.. Krizevci kac poslovni prostor 2B koji se sastoji od 13 prostorija koje se nalaze u
dvorisnom dijelu gradevine sa ulazom sa dvoriSne juine strane (br. 1B-13B) ukupne povrsine
195,31 m2 odnosno 18,95 % povriine gradevine. U viasnistvu Pekarstvo Sari¢ d.o.0., Krizevci.
Prostor u potkrovlju upisan je u isti Z.K. uloZak broj 7615, k.o. Krizevci kao poslovni prostor 5E
nalazi se u potkrovnom dijelu dvorisne gradevine sa zajednickim ulazom kao i u prostorije
podruma (c) sa juZne strane gradevine. sastoji se od 7 prostorija oznacenih br. 1E do 7E ukupne
povrdine 158,43 m2 odnosno 15,37 % povriine gradevine. U vlasnistvu Pekarstvo Sari¢ d.o.o.,
Krizevci.

4.2. Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemijisne knjige,

vidi prilog broj 3.

4.3. Komentar legaliteta

Uvidom u priloZeni ZK izvadak utvrdeno je kako je predmetna nekretnina upisana u
zemljisnoknjizni odjel krizevci pod brojem ZK uloSka 7615 i to suvlasnicki dio: 1895/10000
etazno vlasnistvo {E-2) 1. poslovni prostor 2b koji se sastoji od 13 prostorija, nalaze se u
dvorisnom dijelu gradevine sa ulazom sa dvoriSne juZzne strane (br. 1B-13B) ukupne povrsine
195,31 m2 odnosno 18,95 % povrsine gradevine i suvlasni¢ki dio: 1537/10000 etazno
vlasnistvo (E-5) 1. poslovni prostor 5e nalazi se u potkrovnom dijelu dvoridne gradevine sa
zajednickim ulazom kao i u prostorije podruma (c) sa juzne strane gradevine. sastoji se od 7
prostorija oznalenih br. 1e do 7e ukupne povrsine 158,43 m2 odnosno 15,37 % povriine
-gradevine. Obje nekretnine su u vlasni$tvu Pekarstvo Sari¢ d.o.o., Krizevci

Sukladno ¢lanku 12. stavak 3 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN105/2015), upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.
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5.0. Tehnicki opis

5.1. Nalaz zate€enog stanja i opis nekretnine

GODINA GRADNIJE: 1995

KATNOST GRADEVINE: Podrum + Prizemlje + Potkrovlje
NAMIENA: Poslovni prostor

Konstrukcija zgrade

Temelji: Armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:
Kroviste:

Pregradni zidovi:
Proclelja:

Unutarnja obrada
Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Unutarnja stolarija:
Cprema:
PRIKLJUCCI NA:
NN mreiu:
Vodoopskrba:
Odvodnja:

Telefon:

AB elementi + opeka
Kosi krov crijep

Opeka, Siporeks, Knauf
Uredena

Keramika, beton

Ozbukani i gletani, oliCeni disperzivnim bojama, keramicke

plodice,

Ozbukani i gletani, oli¢eni disperzivnim bojama
Drvena

Standardna

DA
DA
DA
DA

PROSTOR U POTKROVLUU JE U ROHBAU IZVEDBI

Evidencijski broj pohrane: 19-04
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5.2. lzracun KVP-a
Korisna povrsina

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrsine prostora u gradevinama se definiraju i
proracunavaju prema postupcima sadrianim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za
potrebe obraCuna korisnih povrSina te za izraCun odnosa vrijednosti povriina pojedinih
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proratunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povriina iskazani u
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Prilikom obratuna povrsina, dozvoljena su odstupanja £2% samostaine uporabne jedinice.

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

.STAMBENO PDSLD\INO PROIZVODNA ZGRADA

- Koeficijent - | - Korisna vrijednost .-

e B e Vlsma :
Prosm Upl'lzemlju o ' _.'vruednostl

SENT P . e e B e [ o poiSingll | e U
Prostorija 1 3,27 4,43 1,00 443
Prostorija 2 3,27 9,76 1,00 9,76
Prostorija 3 3,27 23,50 1,00 23,50
Prostorija 4 3,27 10,95 1,00 10,95
Prostorija 5 3,27 34,73 1,00 34,73
Prostorija 6 3,27 2,24 1,00 2,24
Prostorija 7 3,27 2,52 1,00 2,52
Prostorija 8 3,27 4,43 1,00 4,43
Prostorija 9 3,27 78,11 1,00 78,11
Prostorija 10 3,27 66,40 0,15 9,96
Prostorija 11 3,27 30,10 0,50 15,05
2Prostoru potkrovlju : e : BT IR e
Prostorija 1 1,6-4,3 9,34 1,00 9,34
Prostorija 2 1,6-4,4 118,85 1,00 118,85
Prostorija 3 1,6-4,5 16,92 1,00 16,92
Prostorija 4 1,6-4,6 1,40 1,00 1,40
Prostorija 5 1,6-4,7 2,34 1,00 2,34
Prostorija 6 1,6-4,8 2,34 1,00 2,34
Prostorija 7 1,6-4,9 7,24 1,00 7,24
Co CUKUPNO: | oo |0 P 158,43
PSRRI Kvp RGP | BV
,.SAZETA!( P _ m3y o Cmd (m?‘)
Poslovni prostor prizemlje 195,31 234,82 767,85
Poslovni prostor potkrovlje 158,43 190,12 560,84
UKUPNO oo e s 353,74 | 424,93 [ 1,328,69

NAPOMENA.: Prostori prizemlja prema izmjeri i korekciji izmjerene povriine sa odgovarajuéim
koeficijentima sukladno normi HRN IS0 9836:2011 (Prilog 1. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15) ima korisnu vrijednost povriine od 195,68 m2, dok je prema
upisu u zemljisnoj knjizi i korekciji koeficijentima povriina 195,31 m2. Odstupanje nije vede od

Evidencijski broj pohrane; 19-04 Stranica 9/50
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dozvoljenog odstupanja od 2% te £e mjerodavna korisna povriina za obradun biti prema upisu
195,31 m2. Prostor potkrovlja je je prema izmjeri i korekciji izmjerene povrsine iste povrsine i
iznosi 157,43 m2.

6.0. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na triStu nekretnina

Ponudu nekretnina na procjenjivanom podrucju ¢ine preteZno stanovi u nizim stambeno
poslovnim zgradama, odnosno kuéama s poslovnim prostorima jer se radi o centru grada
Krizevaca u blizini gradske uprave. Cijena najma poslovnih prostora krece se izmedu 10 kn/m2
i 75 kn/m2, dok je se cijena stambenih prostora u ku¢ama u krece od 150 €/m2 do 800 €/m2.
Cijene su ovisne o tehnickom stanju, stupnju opremljenosti, starosti, mikropolozaju te drugim
faktorima kojima se utjee na kvalitetu stanovanja, trenutno je u ponudi veci broj nekretnina,
te je moguénost prodaje nekretnine ostvariva u duzem vremenskom periodu,

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i temeljem
dostavljene dokumentacije od strane Narugitelja procjene.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivaie su se odgovarajuée odredbe i
smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:

- Zakon o procijeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pfavima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Vladimir Krtalié: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- @Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji {IGH)

Evidencijski braj pohrane: 19-04 ' Stranica 10/50
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8.0. Procjena triiSne vruednostl zemlpsta anahza usporedmh zemljlsta

REDNI BROJ TRANSAKCIIE . B N e T RN ENRSR- TN S e R T
w _ ZKE. 1186/5 914/7 1186/5 1417/1 1417/2
E ZK. 0. KriZevci Krizevci Krifevci Krizevci Krizevci
g g VRSTA NEKRETNINE GZ GZ GZ GZ GZ
ar 1 POVRSINA KOJA SE PRODAIE 565,00 1.042,00 565,00 540,00 601,00
;3. y CHENA kn 124.300 kn 234.408 kn 155.375 kn 60.000 kn 239.550 kn
E JEDINICNA CIJENA 220,00 kn 224,96 kn 275,00 kn 111,11 kn 398,59 kn
g DATUM UGOVORA 06.03.2019 08.07.2019. 11.03.2019. 31.05.2017. 07.09.2016.
2 1D ZKC 1087624 1126238 1061369 900046 644682
E NAMJENA GZ GZ GZ GZ GZ
KATEGORUA ZEMLISTA
= &1, 10. Pravilnika L 1 1 1. 1
CJENOVNI BLOK Krifevei mjedovito
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLIUCENIA 1Z
USPOREDBE
MEDUVREMENSKO -
IZIEDNACAVANIE . .
Indeks na dan transakcije 100,50 100,52 100,51 100,2 98,9

Korektivni faktok_(PN/ﬁuN} o100 1,00 1,00 1,00 1,02
ok INTERKVALITATIVNO 1IZJEDNACAVANIE

Koeficijent za
preracunavanje (KP)
Koeficijent preracunavanja- 1 n
miera gradewnskog b L00 1,00 1,00 1,00 1,00
korigtenja {PNJUN} S

3,00 3,00 3,00 3,00 3,00

ODNOS KATEGORIE ZEMUISTA

KATEGORIA ZEMLIETA | I(ateg’ovrua | Kateg‘?rua | Kategerua I Kateg_c')rua 1 Kateg_fv)rlja
_ zemlijista zemijista zemljista zemljista zemljista
QODABRANI ODNOS _ 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/JUN). | = . L0 1,00 1,00 1,00 ‘ 1,00

“MEBUVREMENSKE L
~INTERKVALITATIV

M_Eb'uvREMENSko TINTERKVALITATIVNG IZJEDNACENJE

22020 kn/m2, | 225,12 kn/m2 | 275,22 kn/m2 | 111,53 kn/m2 | 405,23 kn/m2-

IZJEDNACENAJEDINIC
-CIIENA. -
PROSIECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CHENA: 247,46 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANIE | -27,26 kn/m2 | -22,34kn/m2 | 27,76 kn/m2 | -135,93 kn/m2 | 157,77 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANIJE -11,02% -9,03% 11,22% -54,93% 63,76%
ULAZI U PRORACUN DA DA DA NE NE
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 220,20 kn/m2 | 225,12 kn/m2 | 275,22 kn/m2
g KVADRAT APSOLUTNIH
E ODSTUPANJA 743,24 499,23 770,59
= SUMA KVADRATNIH
.
& | APSOLUTNIH ODSTUPANIA 2.013,06
STANDARDNA DEVIACIA 31,73 13,22%
DVOSTRUKA STAND. DEVIJACUA 0,26

ODABRANA TRZISNA JEDINICNA VRIJEDNOST ZEMLIISTA
240,18 kn/mZ

ODABRANA TRZ!§NA JEDINICNA VRIJEDNOST ZEMLMSTA
240 00: kn/mZ

Evidencijski broj pohrane: 19-04 Stranica 12/50
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8.1. Procjena trZiSne vrijednosti zemljista - rezultat

' NEKRETNINA - prizemlje pripadajuéi dio zemljista k.¢. 807/1 . -

240,00 kn/m2

Prosjeéna cijena
Povriina predmetne nekretnine - ZEMUISTE 62,72 m2
Dio zemlji¥ta u osnovnoj kategoriji zemljitta | 100,00 % 62,72 m2
Suvlasnlckl udao 1/1 (100 %) 100,00%
' © " VRUEDNOST PRHE KOREKCHE - +'15,053,88 kn
KOREKCUA NA TRZISNU VRIJEDNOST
DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA . - IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 kn
UKUPNO DODATNA OBILEZIA - ' © 0,00kn.
TRZI§NA VRIJEDNOST ZEMUE§TA 807/1 prlpaclajum dlo prlzemlje |-15.053,88 kn =
L ZAOKRUZENO = St 15,000,00.kn
JED!NICNA CHENA ZEMLIISTA 2 1. 239,14 kn/m2

NAPOMEI\EE

' NEKRETNINA - potkrovlje pfipadajuéi dio zemijista k.¢. 807/1 -

Evidencijski brof pohrane: 19-04

PrOSJecna cijena 240 00 kn/ m2
Povriina predmetne nekretnine - ZEMLISTE 50,87 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 50,87 m2
Suvlasmckl udlo 1/1 {100 %) 100,00%
R ~ VRHEDNOST PRIJE. KOREKCIJE +1712.209,93 kn -
KOREKCIJA NA TRZISNU VRUUEDNOST
DODATNA OBIUEZJA ZEMUISTA IZNOS
Teret sluZnosti 0,00 kn 0,00 kn
' UKUPNO DODATNA OBILUEZIA 0,00 kn
a TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA 807/1 prlpadaJUCI d:o potkrovue'. ©1°12.209,93 kn
B : -~ 'ZAOKRUZENO. NS -12.000,00 kn
R ; JEDINICN_A_-CI.IENA ZEMLISTA = 235,87 kn/m2
NAPOMENE:
Stranica 13/50
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9.0. Procjena vrijednosti - prihodovna pojednostavljena metoda - rezultat
9.1. Rezultat - prostor u prizemlju

GODINA PROCIENE 2019
GODINA IZGRADNIJE 1995
Starost objekta {G): 24 god
Odriivi vijek koriStenja OVK: 70 god
Preostali vijekt koristen]a (4-3): 46 god
L:I:z-:ci ZgBrad C-
FK MATRICA 2/ | goten zsgtf;tj:li
triiste (Prilog 10. Pravilnika)
2 2 2,5
Odabrani faktor koristenja: 2,5
Relativna starost G/OVK {%) {G/OVK): 34,29%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 55,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK {OVK*PoOVK): 39 god

Cijena najma umanjena
jezal5%

TRZISNA NAJAMNINA - MIESECNA 28,90 kn/m2 i, .
zbog nedovrienosti
dijela prostora
OSTALI GODISNI! PRIHODI 0,00 kn
ORUENTACISKA KAMATNA STOPA Posiovni prostori (Prilog 13. Pravilnika)
4560%
ODABRANA ORLENTACHSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema Vrlo dobar do izvrstan, ograni¢eni 1.00%
pologaju: rizici: -0.5 do -1.0 % s
- Kvaliteta Prosjetna: 0.0 % 0,00%
gradevine:
) GO.SPOCIPFSka Narofito loga: do +1.0 % 1,00%
situacija:
- Razvojni Ne postoji: 0.0 % 0,00%
potencijal:
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 8,00%
TROSKOVI GOSPODARENIA (% od ukupnih prihoda) 20,00%
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK {god.) 70 god {Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 39 god
MULTIPLIKATOR - M {prilog 14. Pravilnika}) 11,88 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLISTE 1/q" = 1/{1+(p/100})" 0,050 {Prilog 8. Pravilnika)

Evidencijski broj pohrane: 19-04

Stranica 14/50

99




STEFANIC vjestadenja j.¢.0.0. za gradevinska vjestatenja

Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101,

e-mail: antun.stefanic@gmail.com

UKUPNI GODISNJI PRIHOD

67.733,51kn
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 13.546,70 kn
€ISTI GODISNJI PRIHOD - PG . 54.186,81 kn
PRIHODOVNA VRUEDNOQST POSL. PROSTORA (PGxM) 643.739,26 kn
VRIJEDNOST ZEMUISTA 15.000,00 kn
Ako je OOVK > 50
DISKONTIRANA VRHUEDNOST ZEMUISTA (VZ/g") 745,70 kn god., zemljiSte se
ne uzima u obzir
0,00 kn

OSTAL GODISNJI PRIHODI

KOREKCIIA NA TRZISNU VRUEDNOST

_ _oomo L
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 kn
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 kn

Trodkovi rudenja, odvoza i ¢iSéenja

UKUPNO ODBICI -

Evidencijski broj pohrane: 19-04
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9.2. Rezultat - prostor u potkroviju

GODINA PROCIENE 2019
GODINA IZGRADNJE 1995
Starost objekta (G): 24 god
OdrZivi vijek koritenja OVK: 70 god
Preostali vijekt koridtenja (4-3): 46 god
A- B- C-
EK MATRICA Lokuajtv:ija/ Zg'rac!a Stanje
triiste opéenito | zgrade (Prifog 10. Pravilnika)
2 2 2,5
Odabrani faktor koristenja: 2,5
Relativna starost G/OVK {%} (G/OVK): 34,29%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK{%): 55,00% {Prilog 10. Pravilnika}
OOVK (OVK*PoOVK}: 39 god

Cijena najma

umanjena
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 10,20 kn/m2 jeza70%
zbog nedovrienosti
prostora ROHBAU
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 kn

ORUENTACUSKA KAMATNA STOPA

Poslovni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

1/(2+{p/100))"

ODABRANA ORUENTACISKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema poloZaju: 1,00% 1,00%
- Kvaliteta gradevine: 0,00% 0,00%
- G;’:ﬁ:;?fka 1,00% 1,00%
- Razvojni potencijal; 0,00% 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 8,00%
;2{;2:;\” GOSPODARENIJA (% od ukupnih 20,00%
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK {god.) 70 god {Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENIJA -n 39 god
(OOVK)
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika} 11,88 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMUISTE 1/q" = 0,050 (Prilog 8. Pravilnika)

Evidencijski broj pohrane: 19-04
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UKUPNI GODISNJI PRIHCD

19.391,83 kn

UKUPNI GODISNJI TROSKOVI
GOSPODARENJA

3.878,37kn

CISTI GODISNJI PRIHOD - PG

15.513,47 kn

PRIHODOVNA VRIEDNOST POSL. PROSTORA

(PGxIM) 184.299,97 kn
VRIJEDNOST ZEMUIISTA 12.000,00 kn
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMUISTA Ako je OOVK > 50
N 596,56 kn god., zemljiste se ne
(VZ/q") ) >
uzima u obzir
OSTAU GODISNJI PRIHODI 0,00 kn

KOREKCIA NA TRZISNU VRUEDNOST

Copeict L
Utjecaj buke gemat-a-": O | o00% 0,00 kn
: a
Utjecaj zagadenja | o 0 % 0,00% 0,00 kn
zraka
0,00 kn

Troskovi ruSenja, odvoza i £ilcenja

- UKUPND.ODBICI | .

. 000kn”

Evidencijski broj pohrone: 19-04
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10.0. ZAKLUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je triiSna vrijednost nekretnina
postovnih prostora na adresi lvana Zakmardija Dijankovetkog 16, HR- 48260 KriZevci,
Koprivnicko — krizevacka Zupanija, upisano u zemljisne knjige Opfinskog suda u Bjelovaru,
zemljisnoknjizni odjel Krizevci, k.o. 315532, Krizevci, zk.ul.br. 7615, kébr. 807/1, suvlasnicki
udio 1895/10000 etaino viasniétvo E-2, Pekarstvo Sari¢ d.o.o., I. Z. Dijankoveckog 16 i
suvlasnicki udio 1537/1000 etazno vlasnistvo E-5, Pekarstvo Sarié d.o.0., I. Z. Dijankovetkog
16.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrduje se trziSna vrijednost
nekretnina:

Prihodovna metoda poslovni prostor :

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE POSLOVNI PROSTOR

PRIZEMUE 644.484,96 kn

| 87.230,35 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE POSLOVNI PROSTOR 184.896,53 kn | 25.025,55 €

POTKROVLIE

U Zagrebu, srpanj 2019.

Savskd Cesta b
Zagret i A

11.0. Prilozi:

Prilog br. 1 Fotodokumentacija

Prilog br. 2 Informacije @ nekretninama za izrafun zakupa

Prilog br. 3 lzvadak iz zemljidne knjige

Prilog br. 4 Ilzvod iz katastarskog plana

Prilog br. 5 fzjava o neovisnosti | nepristranosti

Prilog br. & Rjetenje o imenovanju za sudskog vjedtaka i procjenitelja nekretnina

Evidencijski broj pohrane: 19-04 - Stranica 18/50
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Prilog br.1  Fotodokumentacija
Fotografije zgrade

Evidencijski broj pohrane: 19-04 Stranica 19/50
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