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___STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENQ‘NEKRETMNA
travanj,
ZVONKQ BENJAK, DIPL. ING. GRAP. S
ZABOK, Paviovec Zaboﬁk: 112a; tel. C .f222 290, fax. 049/222-489, GSM 098/251- 396;% -mail: zvonko@bening hr ;
Broj elaborata: 22-2018.

U Zaboku, 04. travnja 2018 .

PROCJENDBENI ELABORAT

POSLOVNOG PROSTORA

Nekretnina: Poslovni prostor - lokal br. 8. u prizemlju
Lokacija: 44320 KUTINA, Andrije Hebranga 7
z.k.C.br 376611, z.k.ul. 6532; suvlasnicki udio br. 6; k.o. Kutina
Narucitel}:
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1. OPCENITO

Podnositelj zahtjeva:

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:

Predmet procjene:

GITANO d.o0.0. u stecaju,
44320 KUTINA, Andrije Hebranga 7.

30.3.2017. godine
04.04.2017. godine

Poslovni prostor - lokal br. 8. u prizemlju

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti
nekretnina, i to osobito:

al Gradevinski propisi:

(™ Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13165/17)

sk Zakon o gradnji (N.N. 153113 20/17)
m Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N.  86/12, 143/13 1 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.  105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N.  100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N.  59/10)

¢/ Propisi o vlasnistvu:
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)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14, 150/14, 133/15)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Procjenu je izradio neovisni, oviasteni procjenitelj - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,

{

1

‘ e/ Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja

3 dipl.ing.grad. koji je iskusan u izradi proclena trzisne vrijednosti nekretnina.

‘. Potvrdujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da
% nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procuen;ene vrijednosti nekretnine.
A U LS .:s " .
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[ IDENTIFIKACIA

e

POSLOVNI PROSTOR

ZK. izvadak:
Opcinski sud:
Katastarska opcina:
Cestica:

Ulozak broj:

Opis nekretnine:

Povr$ina parcele: m2
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

Makro lokacija:

Izvadak br. 79354/2017 od 11.9.2017.

Opéinski sud u Sisku, zemljisno knjizni odjel u Kutini,

Kutina

3766/1

6532, suvlasnicki udio br. 6.

poslovni prostor ukupne povrsine 56,77 m2 koji se nalazi u zgradi Andrije
Hebranga 3-7, lokal broj 8 u prizemlju, sagradenoj na kébr. 3766/1, k.o Kutina.
4230

GITANO d.0.0. u stedaju, 144320 KUTINA, Andrije Hebranga 7.

ima teret prema upisu u zemljiSnoj knjizi,

Objekt je upisan u zemljisne knjige bez primjedbi. Za zgradu nije predocen dokaz legalnosti.

Prostor se nalazi u prizemlju stambeno poslovne zgrade koja je izgradena u srediStu grada
Kutine, u okruzenju stambeno poslovnih zgrada.

Postoji moguénost kolnog pristupa na lokaciju sa JPP, ulice Andrije Hebranga.
Lokacija nije opterecena infrastrukturnim koridorima, uredena je, a prometne povrsine su
asfaltirane.
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4.4. UtrZivost gradevine

Zgrada se nalazi na dobroj lokaciji u sreditu grada Kutine. Poslovni prostor koji je predmet procjene nalazi se u prizemlju
i ima direktan izlaz na vanjski okolni prostor.
Okolis zgrade Cine stambeno poslovne zgrade, zelene povrsine i javna parkiralista. Okolis je ureden i odrzavan.

Zbog moguceg koristenja prostora za vise namjena isti je povoljniji za trzenje no postaji velika ponuda najma poslovnih
prostora na bliskom lokacjama, a $to umanjuje moguénost prodaje. UtrZivost je slabija, u odredenom vremenu, uz
povoljniju cijenu.

5.1. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni  vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trZista nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje
indeksni nizovi

Obzirom da nema podataka o trZistu prodanih slicnih poslovnih jedinica kao cjelina na bliskoj lokaciji, a koje bi bile
predmetom uobiajene transakcije, u uobicajenim uvjetima, niti koeficiienta prilagodbe troskovne metode trzignoj

* vrijednosti, odabire se procjena vrijednosti poslovne zgrade prihodovnom metodom kao glavnom procjembenom
% metodom.

ObrazloZenje: lokal je ureden, koristi se za poslovnu djelatnost i stvaranje prihoda. Stoga je moguca usporedba sa
i poznatim cijenama najma za lokale sli¢ne namjene i kvalitete gradnje, na bliskim lokacijama.

i Kod procjene ove nekretnine sluZiti ¢emo se sa dostupnim podacima o cijenama najma slicnih prostora u Kutini sa web
_ m*itranlce Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja E- nekretnine, (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/).

£
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5.2. Odredivanje ulaznih podataka za prihodovnu metodu

Za odredivanie cijene najma koristimo poznate podatke iz ugovora o ciienama najma odnosno iz oglasa o najmu lokala
na sli¢nim kolacijama.

5.2.1. Pregled podataka o cijenama najma poslovnih prostora na podrucju Krapinsko Zagorske Zupanije

USPOREDBA 1

Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
ID PN (PU)

\rsta ugovora Z - zakup

Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 66,00

Ugovorena mijesecna najamnina/zakupnina (KN)  2.500,00
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora 06.02.2017
Status podatka Izvorno unesen
Lokacija: Kutina, ul. LJ. Posavskog
datum 06.02.2017.
Iznos najma 2.500,00 kn
povrsina 66 m2
ciiena najma 37,88  kn/m2 (bezPDV-a)
USPOREDBA 2
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor : )
ID PN (PU) Sisa
Vrsta ugovora Z - zakup | B : mosiavac

Ukupna powrsina nekretnine u prometu (m2) 70,00
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (KN}  3.500,00
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora 17.12.2015
Status podatka Izvorno unesen

Lokacija: Kutina, ul. A. Hebranga

datum 17.12.2015.

etaza P

Iznos najma 3.500,00 kn

povrsina 70 m2

ciiena najma 50,00  kn/m2 (bezPDV-a)
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USPOREDBA 3

Vrsta nekretnire

ID PH (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povrding nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
vrijednost nekretnine (KM)

Datum ugovora

Status podatka

IE 2

PP - Poslowvni prostor

Z - zakup
58,00
2.800,00
2.800,00
06.10.2017
Izvorno unesen

Lokacija: Kutina, Kolodvorska ul.
datum 06.10.2017.

etaza 1

Iznos najma 2800 kn
povrsina 59 m2

ciiena najma 47,46

Lokacije usporednih nekretnina

usporedna 3

kn/m2 (bez PDV-a)

mosiavactka =

lokal br. 8.

usporedna 1

L8

usoredna 2
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5.3. Meduvremensko izjednadenje cijene najma

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje cijena najma poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

'T\.‘.-Hn ZASTATICTIK
HRVATSKE

LIXUpNG

Total

jedin. cijena iz bazni indeks - heant indake: -
i d j d faktor korekc.
r::;}' Lokacija povrsina (m2) ugovora da:;::?::ma dan ugovaranja e dn::'anja o orﬂ:)re "
eur/m2 1 2
1 Kutina, ul. LJ. Posavskog 66,00 37,88 06.02.2017. 95,53 100,2 1,05
2 Kutina, ul. A Hebranga 70,00 50,00 17.12.2015. 100,16 100,2 1,00
3. Kutina, Kolodvorska ul. 59,00 47,46 06.10.2017. 100,2 100,2 1,00
Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu
hedonistickih indeksa
1 39,73
2. 50,02
3. 47,46
prosjecna vrijednost eur/m2 45,74
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2.4. Interkvalitativno izjednacenje cijene najma

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti pojedinih cijena najma, odnosno
poredbenih pokazatelja prostora do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na prostor koji je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci). Postupak se provodi pomocu koeficijenata za preracunavanie.

122-2018 GITANO doo u stedaju, 44320 KUTINA, A. Hebranga 7, poslovni prostor br. 8.

P:;‘::f;‘:::a Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
- cijena najma (kn) 2.500,00 3.500,00 2.800,00
- neto povréina (m2) 56,77 66,00 70,00 59,00
- ciiena najma kn/m2 39,73 50,02 47 .46
- datum transakcije 06.02.2017. 17.12.2015. 06.10.2017.
1. vrsta podatka E-nekretnine E-nekretnine E-nekretnine
- prilagodba
2. stanje prostora osrednje sliéno sliéno slicno
'| - prilagodba
3. vlasnicka prava
- prilagodba
1. namjena sli¢na sli¢na slicna
- prilagodba
2. kakvocéa pristupa dobra dobra dobra dabra
- prolagodba
3. velig¢ina 56,77 66 70 59
- prilagodba
4. mikrolokacija dobra slicna slicna slicna
- prolagodba
5. Buka nema nema nema nema
- prilagodba
6. Komunalna infrastruktura na lokaciji na lokaciji na lokaciji na lokaciji
-prilagodba
7. Zagadenje okolisa nema nema nema nema
- prilagodba
1,00 1,00 1,00
39,73 50,02 47 46
45,74
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5..5. Procjena vrijedh:osti nekretnine prﬁio;dovnom metodom

|zraCun trzi$ne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godisnjem prihodu
gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji
proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koristenja gradevine. Predmetni objekt se koristl -
kao uredski poslovni prostori te ¢e se s obzirom na navedeno za proracun koristiti podaci o vrijednosti najma trgovackih
prostora umanjenih zbog uredskog karaktera prostora, uz ocekivanje nastavka poslovnog trenda lokacije u aktualnim

trzisnim uvjetima.

|1zraéun predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja

|FK matrica A B C
2 2 1 odabrano FK= 2 |
starost gradevine G 33 god OVK 80 god
relativna starost G/IOVK 41 % postotak OVK 63 %
O0OVK 50 god
Odabir stope kapitalizacije (IY)
kategorija:  [poslovne zgrade 4,5% - 6,0% 6 %
prilagodavanie stope kapitalizacije :  [polozaj 0%
kvaliteta gradevine 0 %
rizik naplate 0,5 %
gospodarska sitaucija 0,5 %
razvojni potencijal 0,0 %
| odabrano 7,0 %

22-2018 GITANO doo u stetaju, 44320 KUTINA,.




: = : e - i = =
/
PARAMETAR E e L s VRIJEDNOST |
NKP / najamrina B 4 < Pt eur/m* | ~eur
Mjesecna najamnina LOKAL 56,77 6,06 343,83
UKUPNO MJESECNO: 343,83
Godienjibrutto prihod B a5
Rizik gubitka najma 15% 618,89
Troskovi investicijskog odrzavanja 5% 206,30
Troskovi upravljanja i poslovanja 1% 41,26
Modernizacija 0,50% 20,63
Ukupni troskovi gospodarenja 21,50% 866,45
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 0,00

stopa kapitalizacije 7.00
Starost gradevine G 33
odrzivi vijek koridtenja OVK 80
Relativna starost Rs 0,41
b Faktor koristenja FK 2
q Ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK 50,40
i Muiltiplikator 1,070
Faktor kapitalizacije 13,81
Vrijednost POSLOVNOG PROSTORA 45.025,73
zemljiste 0,00
Potencijali ili odbici eur/m2 uredenje lokala: 50,00 eur/m2 -2.838,50

.

1 :

¢ s
-

22-2018 GITANO doo u stetaju, 44320 KUTINA, A. Hebranga 7, poslovni prostor br. 8. 13



6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK .

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina: Poslovni prostor - lokal br. 8. u prizemlju

naadresi: 44320 KUTINA, Andrije Hebranga 7;
z.k.C.br. 3766/1; z.k.ul. 6532; suvlasnicki udio br. 6; k.o. Kutina

narucitelia:  GITANO d.o.0. u stecaju,
44320 KUTINA, Andrije Hebranga 7.

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost (TV) prema izracunu prihodovnom metodom iznosi:

7,43 kuna

1E

743,13 EUR/M2

TVINGP

Trzisna vrijednost predstavija iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu volinog kupca
I volinog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je
svaka strana dobro obavijestena o svim relevantnim ¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

g, U Zaboku, 04.travnja 2018 . godine

. ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procieny nekretnina

——
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