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SAZETAK

Predmet

Vrsta nekretnine
Adresa

Oznaka

Plostina

Naruditelj

Vlasnik

Vrijednost

Datum vrednovanja
Datum kakvoce:

Svrha Procjene:

Procjena vrijednosti nekretnine
poslovna zgrada i zemljiSte
Zagrebacka 53, Prigorje, op.Brdovec
k€.br.1733/1 k.o.Brdovec

NKP= 355,62 m2

steCajna masa iz Trgovina ZapreSi¢ d.d. u stecaju .

Trgovina ZapreS$i¢ d.d. u ste€aju
1,097.000,00 kn /146.000,00 €/
25.02.2022.9.
25.02.2022.9.

prodaja u ste€aju
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1. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 3162021
Zagreb, 10, ozugka 2021,

RIESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe VIESTAK d.o.o., lemeljem &1 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15. 82716, 67/18, 126/19),

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.o.0. (OIB 66078036856) sa sjediitemn u
Zagrebu, Iblerov trg 9 ispunjava uviete iz ¢l 4, Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima
("Narodne Novine™ 38/14, 123715, 29716 i 61/19) za obavijanje poslova sudskog vieltatenja iz
podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavijanje poslova sudskog
vieStadenja iz navedenog podrudia na vrijeme od Setiri godine.

Vjestatenje ¢e obavljat stalni sudski vie2taci zaposteni u navedenoj pravnoj osobi,
ObrazloZenje

Pravna osoba Viestak d.o.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova sudskog
vicstalenja iz podrutja graditeljstva i prociene nekretnina.

U pnlog zahtjevu pravna osoba Viestak d.o.0. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana 7a djelamost viestadenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretning, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu o imenovanju Tee Hulenié stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretning te rjesenje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici o
imenovanju Marine Terdek Draskovié stalnim swdskim viclakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da su navedeni
vjestaci zaposleni u pravnoj osobi Viedtak d.o.o. te ugovor o osiguranju od odgovomosti 2
obavljanje poslova sudskog vieStadenja za navedenu pravnu osobu.
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2

S obzirom ni naprijed navedeno ispunjeni su uvieti iz ¢. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vieliacima, te je njeseno koo u izrect.

O tome obavijest:

1. VIESTAK d.o.0,

2. Ministarstvo pravosuda i upeave
3. Uspis
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2. OPCI DIO

2.1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade elaborata procjene koriStena je literatura kako se navodi :

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

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

Zakon o tajnosti podataka

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,

137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 151/14)

5. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Zakon o gradnji (NN 153/13)

7. Pokazatelji troSkova gradenja—M.HanzZek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.9.

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o0 postupanju sa nhezakonito

izgradenim gradevinama

BwbnE

o

10. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

11. Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96)

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova

13. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir —
/B.Majcica)

14. Indeks razvijenosti gradova i opc¢ina u skladu sa Zakonom o
regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo
regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

15. Priopéenja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih
stanova i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih
dozvola

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu
grada, Sluzba za vrednovanje nekretnina

17. E-nekretnine

18. Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

19. Vlastita baza podataka
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2.2. POLOZAJNA OBILJEZJA

BRDOVEC —-naselje zapadno od ZapresSica

Opcéina Brdovec zaprema 36 km?i je smjeStena na zapadnom dijelu Zagrebacke
Zupanije, u pogranicnom podrucju prema Republici Sloveniji. U sjevernom dijelu su blagi
brezuljci prekriveni Sumom, vinogradima i uredenim terenima s velikim brojem vikendica.
U srediSnjem dijelu, uz glavni prometni koridor Zagreb-Ljubljana (cestovni i Zeljeznicki)
smjestena je vecina naselja i ve€ina gospodarskih subjekata.

Naselja opcine Brdovec od istoka prema zapadu: Brdovec (opcinsko srediste), Javorje,
Prigorje, Zdenci, Prudnice, Laduc, Drenje, Klju¢, Senkovec, Harmica i Vukovo Selo.

Najveéi gospodarski subjekti s najvise zaposlenih su "Pliva" i "Kvasac" Savski Marof,
drvopreradivacka industrija "Bukovinski" (Klju¢ Brdovecki) i tekstilna industrija "Lateks"
(Laduc€). Juzni dio je plodna nizina, koja se blago spusta do rijeke Save. Podrucje
Brdovca je prigradskom Zeljeznicom Harmica-Savski Marof-Zagreb na samo 30 min.

Prigorje
Brdovelko

BRDOVEC 1733/1
N
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https://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Prometni_koridor&action=edit&redlink=1
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https://hr.wikipedia.org/wiki/%C5%BDeljeznica
https://hr.wikipedia.org/wiki/Savski_Marof
https://hr.wikipedia.org/wiki/Sava

2.3. Katastarske oznake nekretnine

K.C.br. 1733/1
k.o. Brdovec
pov.Cest. 1439 m2
Posj.list 5255

2.4, Zemlji$no knjiZne oznake
- Zk.ul.br. 3558
- k.G.br. 1733/1
- k.o. Brdovec
- pov.c. 400 ¢hv. 1li 1436 m2
- vlasnistvo uredno

zgrada uredno upisana
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NESLUZBENA KOPLIA

Opdinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLUIISNOKNIIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 24.02.2022. 23:28

Katastarska opcina: 335665, BRDOVEC
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3952/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK

Verificirani ZK, uloZzk

Broj ZK uloska: 3558

Broj Povriina
Rbr. ZE"l:h'tSta Oznaka zemljista . Primjedba
. ( at. jutro | chv m2
Cestice)
1. 17331 POSLOVNI OBJEKT - OPSKRBNI CENTAR U PRIGORIU 400
| |ukuPNO: | | 00| |
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjed ba
2. Vlasnicki dio: 1/1
"TRGOVINA ZAPRESIC" NA VELIKO I MALO D.D., ZAPRESIC, DRAGE SVAICARA 1
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.02.2022.
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2.5. Opis zemljista

Civilna adresa: PRIGORJE, BRDOVEC, Zagrebacka 53

Namjena zemljiSta Predmetno zemljiste nalazi unutar GP

Polozaj uz Zagrebacku ulicu i Novu cestu

Oblik pravilan pravokutan— odnos stranica 1:2 povoljan
Smjer protezanja sjever - jug

Udaljenost od asf.ceste uz asfaltnu cestu

Sirina uliéne fronte cca 25 m uz Zagrebacku i 50 m uz Novu cestu
PovrSina ukupno 400 ¢.hv.
Kategorija zemljista 1. Kategorija (spremnost za gradnju)

Udaljenost od naselja  unutar izgradenog dijela naselja

Komunalni prikljucci na zemljistu

Gradevna dozvola nije poznato

Reljef ravno, horizontalno,

Nasadi nema

Objekti izgraden objekt poslovne namjene-trgovina i skladiste

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2.5.1. Namjena zemljista

Unutar grad.podrucja naselja PRIGORJE U OP.BRDOVEC
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b 1
" stambenai myesovia namjena o jena,
.10 e At B E e
GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE IZDVOJENE NAMJENE IZVAN NASELJA
froovec:
[RIR ]

2.6. Tehnicki opis gradevine I skladiSta

Godina gradnje 1970.g.

Stanje nije u uporabi

Vrsta gradevine prizemna poslovna zgrada
Namjena poslovna — trgovina i skladiste
Svijetla visina 3,0 m-spusteni strop dijelom
Katnost prizemlje

Temelji AB trakasti,betonski standardne dubine
Nosiva konstr. Zidana opeka 251 38 cm,
Pregrade zidane debljine 7 i 12 cm,
Stropna konstr. sitno rebrasta AB konstrukcija
Podgled Zbuka na letvama i trstici ,
KROVNA konstrukcija ravni krov

Pokrov HI TI

Procelje hirofa, ostec¢eno

Limarija izvedena

Legalnost nije poznata
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Unutrasnjost objekta trgovine - opis

Orijentacija
Sadrzaj

Obrada zidova
Obrada podova
Obrada stropova
Unutarnja stolarija
Vanjska stolarija
WC/kupaonica
Instalacije
Grijanje

Parking

Dojam

Prednost

Okolis

Stanje

Okruzenje

Skladiste

Vrsta gradevine
Namjena

Katnost

Temelji

Nosiva konstr.

Zidovi

KROVNA konstrukcija
Pokrov

Vrata

Limarija

na 3 strane, sjever jug i istok,

poslovni prostori

ozbukani i obojani, dijelom keramika i lamperija
troSna stara keramika, vinaz i glazura

Zbuka i boja, dijelom spusteni u trgovini

nije poznato

PVC izo ost., dijelom drvena,

trosni

» 12 «

standardne izvedene (voda, odvodnja-septiCka,el.en.)

centralno radijatorsko iz kotlovnice na loz ulje
osiguran na cestici

poslovni prostori izvan funkcije

poslovna gradevina na Zagrebackoj ulici
betonirane pov. pristup i parking

primjereno godini gradnje i nekoristenju , dijelom
oStecena procelja, dijelom u adaptaciji-otvori
sliéno

skladista -kolni pristup sa Nove ceste
poslovna — skladiste

prizemlje

AB trakasti, betonski

Celiéna — stupovi i podroznice,

betonski blokovi 20 cm, unutarnji 12 cm
drveni na 1 vodu,

valoviti salonit

metalna — novija

izvedena

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



NKP gradevine

Sadrzaj Pov. m2 K
1 trgovina 132,27 1| 132,27
2 Skladiste 6,11 1 6,11
3 Skladiste 36,44 1 36,44
4 Ured 11,55 1 11,55
5 Predpr. 4,94 1 4,94
6 Garderoba 6,11 1 6,11
7 WC 1,26 1 1,26

Ukupno OBJEKT 1 198,68
8 gostionica 24,25 1 24,25
9 Blagovaonica 14,74 1 14,74
10 Skladiste 5,72 1 5,72
11 skladiste 15,61 1 15,61
12 Sanitarije osoblje 5,14 1 5,14
13 ZWC 3,68 1 3,68
14 MWC 5,33 1 5,33
15 Frizerski studio 25,7 1 25,7
16 e 1,5 1 1,5

Ukupno OBJEKT 2 101,67

Sveukupno 1 i 300,35

17 pretprostor 14,70 0,25 3,54
18 kotlovnica 12,35 0,50 6,17
19 skladiste 27,54 0,50 13,77
20 Skladiste 27,54 0,50 13,77
21 Skladiste 27,54 0,50 13,77
22 Ntk.skladiSte 17,00 0,25 4,25

Ukupno 3 126.67 55,27

UKUPNA NKP 355.62

BRP 399,87

OBUJAM 1436,51

» 13 «

Navedene povrSine preuzete su iz nacrta — tlocrta prizemlja, odnosno elaborata
procjene Kozulj gradenje iz studenog 2006.g.

Napomena — podatak o legalnosti objekta nije dan na uvid.
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4. TLOCRT PRIZEMLJA
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FOTOGRAFIJE
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SkladiSta u dvoristu
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6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Glavni makroekonomski indikatori
Objavijeno: 31.1.2015. | AZurirano: 13.1.2022. =)

Glavni makroekonomski indikatori jesu kratak | pregledan tablicni prikaz klju€nih godisnjih makroekonomskih
pokazatelja hrvatskoga gospodarstva tijekom duljeg razdoblja.

2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2018. 2020.

Povriina (u km2) 56.594 56.594 | 56.594 | 56.594 56.594 56.594 56.594
Broj stanovnika (u mil.) # 4,238 4204 4,174 4,125 4,088 4.065 4,047
BOP (u mil. HRK, tekuée cijene) o 335.292 | 344.034 | 355920 | 372.355 | 390.856 | 412.228 | 375.349
BOP (u mil. EUR, tekuée cijene) 43.944 4521 47.271 49913 52.718 55.604 50.225
BDP po stanovniku (u EUR) 10.369 10.754 11.324 12.100 12.896 13.678 12.410
BOP - realna godinja stopa promjene {u %) 03 25 3.5 3.4 29 3.5 -5.1
Prosjetna godi3nja stopa inflacije potro3ackih cijena 0.2 -0,5 -11 1.1 1,5 0.8 0.1
Tekuci raCun platne bilance (u mil. EUR)© 153 1.524 1.051 1.767 994 1.686 -56
Tekuci raun platne bilance (u % BDP-a) 0.3 34 2.3 3.5 19 3.0 -0.1
|zvoz robe i usluga (u mil. EUR) 18.815 20728 | 22248 | 24624 26.103 28.242 21122
|zvoz robe i usluga (u % BDP-a) 42 8 458 47 1 493 495 50.8 421

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziSte. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povec¢anog interesa za
ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulaga¢e u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi
mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se
zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista,
poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje
cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako
se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vecim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprili€no razlikuju. U vecini gradova sjeverne,
sredi$nje i istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaze trzistu niti
euforija laznih i pogreSnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajucih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto €ini vecinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primje¢ujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje
ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jo$ viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih
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novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanistic¢ki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija.
Cijene su ve¢ toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a
kupci ¢e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. TraZzene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaklju¢ujemo da se trzZiSte ipak polako, ali sigurno vrac¢a u realnije
okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima pi nutih cijena tip nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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1. PROCJENA NEKRETNINE

Osnova za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost koja se utvrduje

prema Zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.
Procjena se temelji na jednoj (ili viSe) od 3 navedene:

1. troSkovnoj metodi
2. Poredbenoj metodi
3. Prihodovnoj metodi

TrZiSnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim
Cinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine utvrduje se na temelju
- opéih vrijednosti na trziStu nekretnina,
- stanja nekretnine na dan pregleda — kakvoce
- statistiCcke obrade
- konac¢nog izracuna
Ovisno o vrsti nekretnine i dostupnim podacima odabire se metoda procjene.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE — 1 m2 zemljiSta i gradevine

7.1. ODABIR METODE I OBRAZLOZENIJE

S obzirom na vrstu nekretnine — poslovna zgrada koja se ne koristi , koristena:
1. poredbena metoda za zemljiste i
2. troSkovna metoda za gradevinu

jer nema adekvatnih poredbenih nekretnina ovog tipa.
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7.2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI

posebno se napominje

- Da je procjena misljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazeéim
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri

- Da je izradena paznjom dobrog strucnjaka

- Da vjeStak ne moze odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge
nastale temeljem koriStenja procjene

- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom to¢nosti i potpunosti
koriStenih podataka dobivenih od Narucitelja, iz javno dostupnih izvora i
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

- Da vjestak ne vrsi provjere imovinsko pravne dokumentacije

- Daje procjena izradena u 2 primjerka za Narucitelja
- Da vjeStak nema koristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti
predmetne nekretnine

- Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata
postupio kao nepristran i neovisan stru¢njak i da nema nikakove veze
(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje
okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos
naknade i sli¢no).

VjesStak d.o.o.
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7.3. PROCJENA NEKRETNINE

7.3.1. Vrijednost zemljista poredbenom metodom

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedni€¢kom suradnjom
Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje
dosadas$nji hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka
samostalno sastavljala zakljuéno s drugim tromjesecjem 2015. (Tablica J3a). Indeksom
cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koja su
kucanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta
uklju€ena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina
(ku¢a i stanova/apartmana) na podruc¢ju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju
Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema
unaprijed definiranim rokovima. Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU)
br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o
harmoniziranim indeksima potroSackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena
stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013., za kategorije novih i
postojecCih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske.
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih prethodne godine. Ponderi su preraCunati prema kretanju cijena stambenih
objekata tijekom posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

L

2z Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

3

4

c Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesedje Movi Postojedti Crad
Ukupno star'!'lbepi star'!'lbepi Zagreb Jadran Ostalo

6 obiekti obiekti

90 2018, 1.tr. 109 44 90,03 111,59 112,19 110,54 99 57
91 2. tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 08,04
92 3. tr. 112,32 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
93 4 tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
04 2019, 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 11867 100,59
95 2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o5 3. tr. 121,36 109,07 123,90 133,48 118,05 103,98
97 4 tr. 124 50 108,49 128,08 137 38 120,35 109,64
o8 2020, 1.tr. 128,25 107 69 132,12 140,79 125,39 109,31
99 2. tr. 130,57 111,34 13423 142 54 126,30 115,50
100 3. tr. 12075 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
101 4 tr. 132,95 108,66 137 45 145 45 127 61 119 45
102 2021, 1.ir. 13419 113,37 138,20 145 43 132,30 115,71
103 2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 12217
104 3. tr. 141 44 120,30 145 56 154 60 138,18 122 62
105
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U tabeli se daju podaci za kupoprodaje grad. zemljista unutar grad.podrucja
iz E-nekretnina, korigirane hedonistickim indeksom cijena, odnosno, ICSN, koje
izdaje DZS u suradnji sa HNB.

Rr'b ID ZKC Pov. m2 kn/m2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn
1 |1172330 471 222,93 09.19 103,98 122,62 262,89 7
2 | 1175557 375 226,67 09.19 103,98 122,62 267,30 9
3 |1461732 663 203,50 06.21 122,17 122,62 204,25 -16
PRIVREMENA JEDINICNA VRIJEDNOST 244,81

Vrijednost zemljista dobivena odabranom metodom:

Pov.m2 Kn/m2 €/m2 Ykn >€

1439 m2 244,81 32,64 352.281,59 46.970,88
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7.3.2. Vrijednost gradevine troskovnom metodom

Ulazni Podaci za izracun vrijednosti gradevine TroSkovhom metodom

Element procjene Vrijednost
Starost 52

OOVK 80

Fk 3

NKP 355,62 m2, .
Kom. doprinos 73 kn/m3

Vrijednost zemljiSta

352.281,59 kn

Cijena gradenja —zapoceta
adaptacija, nije dovrSeno,
promjene na procelju

Pokazatelji troSkova gradenja Bilten,
5186,19 kn/m2 umanjen za 20%
radova koji nisu dovrSeni

Prikljucci

Nije poznato-zgrada nije u funkciji

R.br. ELEMENT PROCJENE Vrijednost
1 Starost gradevine (G) 52,00
2 Odrzivi vijek koristenja OVK 80,00
3 Faktor koristenja Fk 3,00
4 Relativna starost (G/OVK) 0,65
5 OOVK 0,42
6 OOVK x OVK 33,60
7 Zamjenska starost (OVK - (OOVKxQOVK)) 46,40
8 Linearni otpis (%) 58,00
9 Preostali vijek objekta 42,00
10 Etalonska cijena gradenja (kn) 5.186,19
11 Odstupanje od etalonske cijene gradenja 0,80
12 Korigirana etalonska cijena (kn) 4.148,95
13 Netto gradevinska povrsina (m2) 355,62
14 Brutto razvijena povrSina (m2) 399,87
15 Obujam (m3) 1.436,51
16 Vrijednost objekta (kn) 619.689,13
17 Vrijednost objekta (€) 82.625,22
18 Jedini¢na vrijednost objekta (kn/m2) 1.742,56
19 Jedinost vrijednost objekta (€/m2) 232,34
20 Tedlaj 7,50
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R.br. Ostali troskovi i zemljiste Vrijednost
21 Priklju¢ci (kn/m2 BRP) 50
22 Prikljucci (kn) 19.993,50
23 Komunalni doprinos (kn/m3) 73
24 Komunalni doprinos (kn) 104.865,23
25 Zemljiste (kn) 352.281,59

R.br. REKAPITULACIJA Vrijednost
26 Objekt (kn) 619.689,13
27 Prikljucci (kn) 19.993,50
28 Komunalni doprinos (kn) 104.865,23
29 Zemljiste (kn) 352.281,59
30 Faktor prilagodbe 1,00
31 Vrijednost nekretnine (kn) 1.096.829,45
32 Vrijednost nekretnine (€) 146.243,93
33 Jedini¢na vrijednost (kn/m2) 3.084,27
34 Jedini€éna vrijednost (€/m2) 411,24
35 Tecaj 7,50

Vrijednost predmetne nekretnine,

ikakovih uklju¢enih poreza, (a prema te€aju 1€=7,5 kn), iznosi:

m2 Kn/m2 €/m2

Ykn Y€

355,62 3084,27 411,24

1,096.829,45 | 146.243,93
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dobivena odabranom metodom, bez



8.

Naruditelj
Adresa nekretnine
vrsta nekretnine :

Datum vrednovanja

Vrijednost predmetne nekretnine,

SAZETAK

» 25 «

ste€ajna masa iz Trgovina ZapreSi¢ d.d. u steCaju

PRIGORJE, op. Brdovec, Zagrebacka 53

poslovna zgrada-trgovina i skladiste

25.02.2022.9.

dobivena odabranom metodom, bez ikakovih
uklju¢enih poreza, (a prema tec€aju 1€=7,5 kn), zaokruzeno, iznosi:

m2

Kn/m2

€/m2

Ykn Y€

355,62

3084,27

411,24

1,097.000,00 146.000,00

Izradila:

Huleni¢ Tea,dia,
Sudski vjestak za grad.
| procjene nekretnina
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