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dan'vrednov'anja: 25.5.2025
trzi$na vrijednost: _ 22.000 €

PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

U Elaboratu su koristeni podaci prikupljeni na oéevidu i iz dostawvljenih dokumenata od strane narucitelja / vliasnika / predstavnika
vlasnika osobno i/ili putem maila, te se podrazumijeva da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena.

Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strame narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata
i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji$ne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima
komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka).

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini,

Sukladno €. 12,, st. 3. Pravilnika, , Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine”.

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden struéno, neovisno i nepristrano, a u skladno s propisima i pravilima struke, te da
procjenitelj osobno tj, potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj
imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata nisu izradene geolodke ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoridtavanja vode, nafte,
plina ugliena ili drugih podzemnih minerala,

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih
koje su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrien je pregled nekretnine te je istraZeno triidte, kako lokalnog tako i Sireg okruzenja, prikupljeni
podaci su obradeni i protumaceni koristeéi zakonsku regulativu, standarde, ali i vlastita znanja, iskustvo i viestine.

Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruditelja (sukladno svrsi i koristenju izvjeétaja), te
se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost, Bilo kakvo 3irenje, distribucija i kopiranje
ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Ova procjena vrijedi iskljucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cje}ggﬁﬁ?ﬁl;ano;t.
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broj elaborata: 101-3/25

2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Prilikom izrade ovog Elaborata, primijenjeni su nize navedeni propisi, te literatura:

I - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
I - Uputa o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao slufbene valute u
RH, klasa: 364-04/21-01/2, ur.br.: 531-04-1-2-1/1-22-31, od 08.05.2023. godine,
- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
l 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23),
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
I - Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
' - Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)
Zakon o sustavu stratedkog planiranja i upravijanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17, 151/22)
- Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)
l - Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)
- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrine zgrade (NN 93/17),
l - Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podruéje,
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),
' - vaiece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiita i iznosa troskova komunalne
infrastrukture,
- podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19,
l 59/20, 154/22),
- podatak o prosjecnim trodkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN
98/18),
l - Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21),
- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
' - bilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,
- vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011,
I - Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povriine gradevina u svrhu obraéuna komunalnog doprinosa,
(NN 15/19),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
I - Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20, 12/24)
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,
I 74/22, 155/23)
i
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3. ZADATAK

Prema zahtjevu Narucitelja, izraden je Procjembeni elaborat za utvrdivanje trzisne vrijednosti zakupna
nekretnine. ZemljinoknjiZni i katastarski podaci, kao i dan kakvoce te dan vrednovanja navedeni su nize u

poslovna zgrada i pripadajuce zemljiste

nekretnina:
lokacija: Vrtlinska bb, Vrtlinska (zk.€. 732/5, k.o. Vrtlinska)
igradlopélna: Cazma

kat. opéina: Vrtlinska
broj ZK uloska: 930

broj ZK podulodka: -

broj zemljista (kat. estica): 732/5

posjedovni list: 365

kat. op€ina: Vrtlinska
kat.cestica: 732/5
dan kakvoce: 19.5.2025
dan vrednovanja: 25.5.2025

3.1. KARTOGRAFSKI PRIKAZ LOKACIIE
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VRTLINSKA
stanje DKP-a na

izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3.2. OPIS LOKACIE

Cazma je grad u sredidnjoj Hrvatskoj, te administrativno pripada Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji. U sastavu
grada nalazi se 36 naselja i to su: Andigola, Bojana, Bosiljevo, Cerina, Cazma, Dapci, Dereza, Donji Draganec,
Donji Dragicevci, Donji Lipovéani, Donji Miklous, Gornji Draganec, Gornji Dragi¢evci, Gornji Lipov€ani, Gornji
Miklous, Grabik, Grabovnica, Komusevac, Maréani, Martinac, Milasevac, Novo Selo, Opcevac, Palancani,
Pavlicani, Pobjenik, Pobrdani, Prnjarovac, Prokljuvani, Sis¢ani, Sovari, Suhaja, Vagovina, Vrtlinska, Vucani i
Zdenéec. Cazma je smjetena 60 km jugoistoéno od Zagreba i 30 km od Bjelovara na obroncima Moslavaéke
gore. Gradsko podruéje zauzima povriinu od 239,9 km’, dok povrdina samog grada iznosi 8,5 km’. Prema
posljednjem popisu stanovnistva iz 2021. godine Grad Cazma ima 2.417 stanovnika, $to dovodi do prosjecne

gustoce naseljenosti od oko 284 stanovnika/km®.

Vrtlinska je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu Grada Cazme. Nalazi se na udaljenosti od oko 10 km juzno
od Cazme. Naselje zauzima povriinu od 3,9 kmz, a prema posljednjem popisu stanovnistva iz 2021. godine ima
128 stanovnika, 5to dovodi do prosjeéne gustoée naseljenosti od oko 33 stanovnika/km®.

Okolne nekretnine su vedim dijelom obiteljske kuce i gradevinska i poljoprivredna zemljista. Svi javni i
drustveni sadrZaji nalaze se u Cazmi, odnosno na udaljenosti od oko 10 km.
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4. REZULTAT OCEVIDA

4.1. FOTODOKUMENTACUA

Fotodokumentacija je napravijena od strane potpisanog viedtaka na dan kakvoce.

4.2. STVARNO STANJE PROCIENJIVANE NEKRETNINE

Predmetnu nekretninu u naravi predstavlja poslovnu gradevinu katnosti prizemlje i potkrovlje ukupne podne
povriine prema dokumentaciji od Naruditelja u iznosu od 553,14 m’. Prema dokumentaciji od Narucitelja,
predmetna gradevina se koristi kao klaonica. Prilikom djelomiénog (vanjskog) ocevida nekretnine vidljivo je da
se predmetna gradevina ne korisiti, te da je dijelom devastirana. Naime, vidljivo je da je uklonjena krovna
konstrukcija s pokrovom, te da je uklonjena vanjska stolarija. Upitna je funkcionalnost predmetne gradevine
zbog negativnog utjecaja atmosferiliia.

4.3. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Okolne nekretnine su veéim dijelom obiteljske kuée i gradevinska i poljoprivredna zemljista. Svi javni i
druétveni sadrzaji nalaze se u Cazmi, odnosno na udaljenosti od oko 10 km.
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4.4. DRUGE ODLUCNE CINJENICE

U dostavljenom izvatku iz zemljisne knjige nema vidljive zabiljezbe o prilaganju pojedine dozvole prilikom
upisa zgrade. '

Prema zahtjevu Narutitelja izvrien je iskljuéivo samo vanjski ogled nekretnine. Povrsina predmetne zgrade
preuzeta je iz dostavljene dokumentacije od Naruéitelja, te su moguéa odstupanja od stvarnog stanja u naravi.
Nije dostavljena projektna i tehni¢ka dokumentacija za predmetnu nekretninu. Pretpostavljen je srednji nivo
uredenja, te ugradenih materijala i opreme. Srednji nivo uredenija, podrazumijeva trosak izgradnje sukladno
Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20).

Nakon Sto se obavi detaljan ogled nekretnine (ogled interijera i eksterijera predmetne nekretnine), odnosno
utvrdi kakvoca predmetne nekretnine, moguéa su odstupanja u procijenjenoj vrijednosti predmetne
nekretnine utvrdene u ovom Elaboratu.

Predmetna nekretnina pristup na javnoprometnu povrsinu ostvaruje preko k.& 732/3, k.o. Vrtlinska, gdje se
kao viasnik navodi TOMEKOVIC DRAGAN IVANOV, VRTLINSKA KBR. 121. Sukladno navedenom, predmetno
zemljiste Ce se promatrati kao zemljiite 2.kategorije, jer nema neposredan pristup na JPP.

Zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati i uoéljivi ili koji bi znacajnije odudarali od namjene/djelatnosti unutar
zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uodljivi ili koji bi znacajnife odudarali od namjene/djelatnosti
unutar zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobitojen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi bio oplepoznat i uocljiv ili koji bi
znacajnije odudarao od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi {imisije i sl.).

4.5. ISKAZ POVRSINA
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KAKVOCA NEKRETNINE

temelji: armiranobetonski
nosiva konstrukcija: armiranobetonska
krovna konstrukcija: uklonjena
procelje: ozbukano i obojano
pregrade: nije utvrdeno
obrada zidova: nije utvrdeno
obrada podova: nije utvrdeno
obrada stropova: nije utvrdeno
unutarnja stolarija: nije utvrdeno
vanjska stolarija: uklonjena
vertikalna komunikacija: nije utvrdeno

izvedene instalacije:

nije utvrdeno

grijanje: nije utvrdeno

priprema PTV: nije utvrdeno

godina izgradnje: 1987. (prema dokumentaciji od Narucitelja)

godina adaptacije: -

opis adaptacije:

kat/katnost: pr+pot

stanje nekrétnine: prosjeEr.\o (van!'sk.im ocevidom je vidljivo da se predmetna
nekretnina koristi u poslovne svrhe)

razno: -
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6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

lzvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23 (05.2022. godine)

Sektor nekretnina pokazao se otpornim na krizu uzrokovanu pandemijom koronavirusa. Oporavak broja transakcija i
nastavak rasta cijena stambenih nekretnina u 2021. godini potaknuli su, uz snaznu potraznju nerezidenata u
priobalnim regijama, i dalje povoljni uvjeti financiranja na trZistu, nastavak provodenja driavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita te povoljnih kretanja na trZistu rada. Postupnu prilagodbu ponude stambenih
nekretnina rastucoj potraZnji pratili su rast trolkova gradnje i problemi s nestadicom radne snage. lako se intenzitet
rasta cijena blago usporio u odnosu na pret-hodnu godinu (sa 7,7% u 2020. na 7,3%), one su rasle snaZnije od
dohodaka, 3to je dodatno pogorsalo ve¢ ionako slabu priustivost stambenih nekretnina. Cijene se nastavljaju odvajati
od svojih kljuénih makroekonomskih odrednica, a pritom jedino nastavak pada kamatnih stopa odriava omjer otplate
duga i dohodaka razmjerno stabilnim, pa se magnituda odstupanja zasad jos uvijek ocjenjuje umjerenom.

Na trZiStu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa, posebice u segmentu logisti¢kih prostora.
TrziSte stambenih nekretnina — cijene i broj transakcija

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu keronavirusom, a cijene stambenih
nekretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet
porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjeseéju 2021. godi3nja stopa rasta dosegnula je 9,1%.
Pritom je najveCi porast zabiljeZen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u odnosu na
prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za 7,3% u odnosu na
2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potrosackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan porast cijena
stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, 3to je u skladu s prosjeénim
kretanjima u EU-u, a sama razina cijena premasila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Slika 4.1. Unatot usporavanju, rast cijena stambenih Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
nekretnina u Hrvatskoj zadr2ao se na visokoj razini sg
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Uz rastucu potraZnju na triitu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmagio je
pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na triistu stambenih nekretnina uz porast
ukupnog obujma od 9% u odnosu na 20196. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i potresa koji
su pogodili grad Zagreb i Sisatko-moslava¢ku Zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao je na cijelom teritoriju
Hrvatske, ali posebno je bio izrazen na Jadranu, gdje se u 2021. godin| realizirala trecina transakcija. Tom je porastu
znatno pridonijela potraZnja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju transakcija sudjelovali s oko 10%, u
ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Ocekivani skori ulazak u europodruéje i podruéje Schengena mogao bi dodatno
potaknuti potraZnju nerezidenata, posebice u priobalnim regijama.

Trziste komercijalnih nekretnina

Utjecaj pandemije na trZistu komercijalnih nekretnina i dalje je vrlo heterogen na razli¢ite triiine segmente. U odnosu
na 2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i maloprodajnih prostora neznatno se povecala, dok je
raspoloZivost logistickih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica nastavka potrebe za radom od kuée i
daljnjim smanjenjem fizickih kontakata te raslojavanja potraZnje za uredskim prostorima nakon potresa u gradu
Zagrebu, raspoloZivost uredskih prostora na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko 4% ukupnih
uredskih kapaciteta za najam, a raspolozivost maloprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je4,2%
u 2021. godini. S druge strane, segment logistickih prostora i dalje karakterizira vrlo niska raspolozivost od oko 2,3%,
ponajvide zbog ogranitene ponude postojecih nekretnina, pa se vecina investicija realizira izgradnjom novih
nekretnina.
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Unatoé promjenama u potrainji za poslovnim prostorom, cijene zakupa ostaju relativno stabilne, Unatoc tome $to je u
2021. godini osigurano dodatnih 120 000 m2 novoga raspoloZivog prostora, cijena zakupa u segmentu logistickih prostora
nije se znaajnije promijenila i zadr#ala se na razini od oko 5 EUR/m2. Cijene zakupa prvorazrednih lokacija u maloprodaji
(19 EUR/m2) takoder stagniraju, dok je u svim drugim lokacijama zabiljeZen blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome,
krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u segmentu uredskih prostora neovisno je li rijec o prostorima
prvorazredne (14 EUR/m2) ili druge lokacije (11 EUR/m2),

Slika 4,11, Prisutni su pritisci na prinose| u segmentu
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Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se na porast potraZnje za hotelima. Prema podacima jedne od
privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih transakcija prije izbijanja pandemije bila je najveca (u
apsolut-nom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih
prostora fluktuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama na tridtu porastao je za 40% u odnosu na
prethodnu godinu, dosegnuvsi iznos od oko 700 milijuna eura. Uogen je daljnji rast potrainje za hotelima i maloprodajnim
prostorima, koji u ukupnom obujmu transakcija €ine vise od dvije tre¢ine. Aktivnost na trZiStu bila je najznacajnija na
Jadranu s oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko 25% ukupnog obujma transakcija. U istom
analiziranom razdoblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih prostora znatajno su se smanjile, odrazavajudi
nedostatak panude uredskih prostora, dok je segment industrijskih i logistickih prostora zabiljeZio najvisi porast u odnosu
na razdoblje prije izbijanja pandemije jer se zbog prisutnih problema u globalnim lancima opskrbe oni smjestaju bliZze
trzitima u Europi.

Kupoprodaja

Na tr3ittu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, $to u odnosu na 2020. godinu predstavlja rast od
30%. Najvedi broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 43.846, 3to €ini 32,7%
ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605, odnosno 22,1% od
ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 23.633 (17,6% ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodaja obiteljskih ku¢a zabiljeZeno je 16.976, sto je tinilo 12,6% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu
nekretnina 2021. godine. Usporedbe radi, u 2020. godini ostvaren je medugodisniji pad broja kupoprodajnih transakcija za
7,7%, dok je u 2019. ostvaren medugodidniji rast od 6,5%.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021, godini iznosila je 60.086 milijardi kuna, $to u odnosu na 2020. godinu
predstavlja povecanje od 50,1%. Prosjeéna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila je 448.416 kuna,
dok je godinu dana ranije iznosila 388.226 kuna. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (u daljnjem tekstu:
BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina inile su 14% BDP-a 2021. godine. Za usporedbu, taj je udio 2020. godine iznosio
11%. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2021. godini
biljeze stanovi na koje se odnosi 38,6% vrijednosti ugovore nih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom
od 22,7% te obiteljske kuce s udjelom od 21,1%. Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najvece povecanje
vrijednosti 2021. godine biljeZi kategorija parkirno mjesto, tak 380%, iza koje slijede gospodarske zgrade s povecanjem za
334,6%, kuce za povremeni boravak s povecanjem vrijednosti za 260,7% te parkirna-garaZna mjesta za 72,5%. Znacajno
povecanje vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. biljeze i obiteljske kuée (63,7%), poljoprivredna zemljista (62,4%),
stanovi i apartmani (40,9%) te gradevinska zemljista (58,7%). S druge strane, smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina
zabiljezeno je jedino kod garaia, i to u visini od 12,2%. Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021.
godini pokazuje da su kupoprodaje stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko- goranskoj zupaniji.
Kupoprodaje gradevinskog zemljita previadavaju u obalnim Zupanijama, s izuzetkom Litko-senjske Zupanije u kojoj najveci
dio kupoprodajnih transakcija cine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, U svim ostalim Zupanijama najveci dio
kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljiste.
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Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti nekretnine vidljivo je da se stanovima/apartmanima najvise
trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljezene 10.722 kupoprodaije, $to je €inilo 36,2% svih ostvarenih kupoprodaja
stanova/ apartmana na hrvatskom tr#istu 2021. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska Zupanija s 3.297 te Splitsko-
dalmatinska Zupanija s 3.100 kupoprodaja stanova/ apartmana. Po broju kupoprodaja gradevinskog zemljista prednjace
Zadarska Zupanija s 3.811, Istarska Zupanija s 3.338, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3,161 te Primorsko-goranska Zupanija
s 2.828 kupoprodaja. Na ove €etiri Zupanije odnosi se gotovo dvije trecine (64,5%) svih kupoprodaja gradevinskog zemljista
ostvarenih u Hrvatskoj 2021. godine.

Najom i zakup

Na razini 20 Zupanija u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.282 ugovora o najmu i 31.249 ugovora o zakupu. Od
ukupnog broja ugovora o najmu, svega 24,2 posto (2.247) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj
udio €ini 32 posto (9.990 ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezen ukupno 13,901 ugovor o najmu te je
zabiljeZzeno 15.912 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugavora o najmu na razini 24 velika grada, svega 9,3 posto
ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 10,1 posto.
U Gradu Zagrebu u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.014 ugovora o najmu i 7.274 ugovora o zakupu, Od ukupnog
broja ugovora o najmu, 57,6% (5.188) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio &ini 43,6%
(3.169 ugovora). Gledano prema vrsti nekretnine u 2021. godini prevladava najam stanova/apartmana, Tako se na razini
20 Zupanija 87% ugovora o najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske kuce otpada 12,8%. Najam
stanova/apartmana €ini 98,5% ugovora o najmu na podrucju Grada Zagreba te 94,3% na razini 24 velika grada. Preostali
dio ugovora o najmu odnosi se na obiteljske kuce. Kada je rije¢ o zakupu na razini 20 Zupanija prevladava zakup
poljoprivrednog zemljista, na koji otpada 62% ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu. Zatim slijedi zakup poslovnih
prostora (30,2 posto), dok se svega 3 posto ugovora o zakupu odnosi na gradevinsko zemljiste. U Gradu Zagrebu se najveti
ugovora o zakupu evidentiranih 2021. godine, njih 85,6%, odnosi na zakup poslovnog prostora, Zakup garaia €ini 4,7%,
zakup gradevinskog zemljidta 3,5%, a zakup skladista 3,4% ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u lzvje$cu o trZistu
nekretnina Grada Zagreba u 2021, godini. Zakup poslovnog prostora prevladava i na razini 24 velika grada (78,3% svih
ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog zemljista s udjelom od 9,2%. Promotre li se prosjeéne
mjesetne cijene najma stana/apartmana u kunama po m2, vidljivo je kako se najvi3a prosjeéna mjeseéna cljena postize u
Gradu Zagrebu, od 58,29 kn/m2, zatim u Zagrebackoj Zupaniji, u visini od 41,92 kn/m2, u Istarskoj od 38,58 kn/m2, te u
Dubrovacko- neretvanskoj Zupaniji od 33,09 kn/m2. Prema visini prosjeéne mjeseéne cijene zakupa poslovnog prostora
izraZene u kn/m2 u 2021. godini, predvodi Istarska Zupanija s cijenom od 90,21 kn/m2/mjesec, a nakon nje s prosjeénom
mjeseénom cijenom zakupa iznad 80 kn/m2 slijede Zagrebatka (87,43 kn/m2), Zadarska (83,52 kn/m2) i Splitsko-
dalmatinska Zupanija (82,77 kn/m2). Istovremeno, prosjecna mjeseéna cijena zakupa poslovnog prostora u Gradu Zagrebu
iznosila je 49,28 kn/m2. Najveci broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljiita zabiljeZen je u Osjecko-baranjskoj (2.659)
i Vukovarsko-srijemskoj zupaniji (2.524). Prosjecne mjeseéne cijene zakupa poljoprivrednog zemljista po m2 znacajno su
niZe i krecu se u rasponu od svega 0,005 kn/m2 u Medimurskoj do 0,014 kn/m2 u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji.

Najvide godisnje prosjecne vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostara u EUR/m2 u 2021. godini ostvarene su u
Sest obalnih Zupanija i Gradu Zagrebu. Pritom s prosjeénom godisnjom vrijednosti zakupnine poslovnog (uredskog)
prostora od 143,88 EUR/m2 predvodi Istarska Zupanija, iza koje slijede Grad Zagreb s 139,44 EUR/m2, Zadarska Zupanija s
133,20 EUR/m2, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 132 EUR/m2 te Dubrovacko-neretvanska zupanija s 105,98 EUR/m2.
Prosjecne godiinje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) neznatno nize od 100 EUR/m2 zabiljeZene su u
Primorsko-goranskoj, 99,48 EUR/m2 i Sibensko-kninskoj Zupaniji (99,12 EUR/m2). S druge strane, najniZe prosjecne
godisnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u eurima po m2 zabiljezene su Karlovackoj 2upaniji, od 39,63
EUR/m2, te zatim u Vukovarsko-srijemskoj (47,64 EUR/m2), Brodsko-posavskoj (48,3 EUR/m2) i Koprivnitko-kriZevackoj
Zupaniji (49,8 EUR/m2). U ostalim su se Zupanijama prosjecne godisnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog
prostora) izrazene u EUR/m2 kretale u rasponu od 56,28 u Pozesko-slavonskoj do 92,66 eura u Bjelovarsko-bilogorskoj
Zupaniji.

Pregled poslovnih nekretnina

Republici Hrvatskoj su u 2021. godini zabiljeZene 1.852 kupoprodaje poslovnih prostora, 560 kupoprodaja poslovnih
zgrada i 256 kupoprodaja gospodarskih zgrada. U odnosu na 2020., sve tri vrste poslovnih nekretnina zabiljezile su
povecanje broja kupoprodajnih transakcija, U 2020, zabiljeZeno je tako 1.644 kupoprodaja poslovnih prostora, pa se broj
kupoprodaja poslovnih prostora u 2021. poveéao za 12,7%. Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija
poslovnih prostora se u 2021. u odnosu na 2020. povecala za 506 milijuna kuna, odnosno za 26%, te je dosegla iznos od
gotovo 2,46 milijardi kuna. U 2021. je zabiljezeno i 560 kupoprodaja poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja u odnosu na
prethodnu godinu povecao za 41%. Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnih zgrada se u
2021. u odnosu na 2020. povecala za 161 milijun kuna, odnosno za 10,7%, te je dosegla iznos od gotovo 1,67 milijardi
kuna. U 2021. godini zabiljezeno je i 256 kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, $to je poveéanje od 27,4% u
odnosu na 2020. godinu kada je ostvareno 201 transakcija.



broj elaborata: 101-3/25

Vrijednost navedenih transakeija se u 2021. povecéala za 455 milijuna kuna i bila je u odnosu na 2020. godinu veca za 335%.
Ukupno gledajuéi, u 2021. je bilo zabiljezeno 2.758 kupoprodajnih transakcija svih triju vrsta posiovnih nekretnina, $to je
povetanje od 19,6% u odnosu na 2020., kada ih je bilo ostvareno 2.306. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u
2021, dosegla 4,71 milijardu kuna, 5to je povecanje od 31,2% u odnosu na 2020. godinu.

Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01,01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine i stanje na dan 01.01.2021.
godine}, implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, ¢ime je osigurana javna dostupnost podataka o pribliznim
vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku. Pocetno stanje Plana pribliZnih vrijednosti izraduje MPGI, na temelju analize i
evaluacije poéetnih podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane u zbirci u sustavu
eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista, poljoprivredna zemljista, Sumska zemljista i prirodno
neplodna zemljidta. Jednom godidnje objavljuje se Plan pribliznih vrijednosti koje su povjerenstva duZna dostaviti, uz
prethodno misljenje visokog povjerenstva.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na podruéju Zupanije, Grada Zagreba odnosno
velikoga grada, pri éemu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trziSnih vrijednosti zemljita, a
nakon skupne analize dobivena vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljista (uzor cestica) u odredenom
cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti zemljista utvrduju se kao opcenite, prosjeéne vrijednosti zemljista na temelju
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni povriina, nacinu koridtenja i uredenju povriina,
kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima nekretnina. Implementaciji Plana pribliznih vrijednosti prethodio je postupak
izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrien potkraj 2018. godine. Ukupno je implementirano 16.934 cjenovnih
blokova, ¢ime je omoguéeno zahvacanje podataka odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka odredene
namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine prema previadavajucim
obiljezjima. Svaki cjenovni blok formiran je na nacin da najveci dio povriine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja,
¢ime se postize $to je moguce veca homogenost obiljezja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju
prostornu cjelinu na kojoj je zabiljeZena pribliZno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljeZja.
Podatci u Planu pribliznih vrijednosti navode se kao obiljeZja uzor estice (katastarska cestice previadavajuce kategorije i
preteZite vrste i mjere gradevinskog koridtenja na podruéju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom i brojéanom oznakom
sliedece strukture podataka: oznaka preteZite namjene cjenovnog bloka, koeficijent iskoristivosti, kategorija zemljista |
priblizna vrijednost u EUR/m2 te naziv cjenovnog bloka na odredenom podrucju.
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7. ODABIR METODE

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), predvidene su niZe navedene metode:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

POREDBENA METODA

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

PRIHODOVNA METODA

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

TROSKOVNA METODA

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

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na weli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnine, te podatke za slicne
nekretnine, kao i raspolozive podatke, odabrana je PRIHODOVNA METODA za procjenu trzisne vrijednosti
zakupa predmetne nekretnine,
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8. |ZVORI PODATAKA

Prilikom izratuna vrijednosti predmetne nekretnine koriSteni su podaci s internetskog preglednika e-

Nekretnine, dostupni na internetskom pregledniku https://nekretnine.mgipu.hr/.
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Indeks za meduvremensko izjednagenje:

. 150 Indekes (O 2015 100y

Indicses (@ 2015 = 1N)

' CODINA HRVATSKE babiocad, £
‘. STATISTIKE [
asears

st ML
LU0 s eni stambeni  |(Grad Zagreb | Jadran
Atk !
M) T = 8] V'lv' 3i¢
foilal s s £ Gy of Othet
dwelings dwellings Zaqreh

2021, Q1 134,10 113,37 13820 14543 132,80 115,71

Q2 139,03 118,77 143,00 152,66 134,34 122,17

Q3 141 44 120,30 145 56 154,80 138,18 122,62

Q4 144,99 124,98 148,97 168,32 142,51 124 37

2022 Qt ‘ 162,26 136,43 155 63 168,63 147,28 132,32

Q2 157 94 137,66 162,01 17512 151,52 140,80

Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 14565 174,95 193,94 160,87 14619

2023 at | 17as6 14883 17882 19334 19685 16422

Q2 | 17063 154,70 184,58 189,62 170,86 185,78

Q3 | 18009 15883 18439 20440 16850 16269

Q4 186,24 151,00 193,11 206,63 179,04 167.17

2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Q2 107 53 183,11 204,12 218.40 188,98 180,68

Q3 2029 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

Q4 | 20501 167,68 21225 226,38 195,60 189,84
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: 189,84
Podrutje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje: Ostalo
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9. 1ZRACUN TRZISNE VRUJEDNOSTI

e = A Td ’ =TT S B T
nekretnina: ovréina [m’) ke jed.cijena [€/m’] kategorija zemljista S0 (hennie
3 P transakcije it aphat bl ) odstupanje od prosjeka
poredba 1 1.672,5 31.5.2024 2,39 1, kategorija -4,08%
poredba 2 906,4 23.7.2024 2,43 1. kategorija -5,63%
poredba 3 2.169,0 10.1.2025 2,07 1. kategorija 9,71%
prosjek vrijednosti 2,30
korekcija prema prilogu 4. Pravilnika
poredbene nekretnine predmetna nekretnina “+/-
poredbene nekretnine | predmetna nekretnina $
y . . korekcija cijene | prosjek
nekretnina: kategorija zemljiSta | kategorija zemljidta | udjel u vrijednosti udijel u vrijednosti
poredba 1 1. kategorija 100% 2,39€ -4,08%
Jporedba 2 1. kategorija 1. kategorija 100% 100% 2,43 € -5,63%
|poredba 3 1. kategorija 100% 2,07€ 9,71%
lprosjek vrijednosti; 2,30€

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

poredbene nekretnine predmetna nekretnina | korigirana cijena prema me;oe;’?rj\::;ko meduvremenski
kategoriji zemljita : .u»; TG g izjednacena cijena
Inekretnlna: meduvremenski Indeks meduvremenski indeks st
|poredba 1 180,96 2,39¢€ 1,05 2,51
poredba 2 189,95 189,84 2,43€ 1,00 2,43
poredba 3 189,84 2,07 € 1,00 2,07

poredbene nekretnine predmetna nekretnina T edinrarnenski koeficijent meduvremenski |
oyt : interkvalitativnog interkvalitativho
izjednadena cijena biednaténia AR
nekretnina; koef, iskoristivost| koef. iskoristivosti Y ) i - g bt
poredba 1 1,00 2,51€ 1,00 2,51
poredba 2 1,00 1,00 243 € 1,00 2,43
poredba 3 1,00 2,07€ 1,00 2,07

Neuobitajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijena znaéajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znafajna odstupanja odnose se na pojedinaéna .
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

poredbene nekretnine statistitka obrada
meduvremenskii 3 apsolutng
S odstugane od / f dvostruko stondardno
nekretning: interkvalitativno ) oostupanje od kvadrat adstupon)e standardne cdstupone 2
g = prasieko opdstupanje
izjednatena cijena prosjeko
ipotedba 1 2,51 0,17 7.38% 0,03 zadavoljava zadovoljava
lpO(edba 2 2,43 0,09 3,82% 0,01 zadovoljava zadovoljava
g - Ny T e aD T N EXT5 T o 1
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Usvojena jediniéna vrijednost zemljista
l Po dovrietku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaéenja, te isklju¢enja neuobicajenih okolnosti, usvaja se da
jedini¢na vrijednost zemljista iznosi kao Sto slijedi: 2,34 t:/mz
l Kako je predmetno zemljidte zemljiste 2.kategorije, vrijednost ¢e se korigirati sukladno koeficijentima iz Priloga 4.,
Pravilnika:
1 1T NNV
I STRANICA 120 - BRO) 105 A\L‘\R(_)[)A\E A\()\ lA\E PETAK, X LISTOPADA 2015,
/ SUUZBENE LIST REPUBLIKE HRVATSKE
PRILOG 4. — —
l ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljiSta Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
' 1l 50 - B0%
11 25 - 60%
I vrijednost zemljidta 1.kategorije: 2,34 €/m’
koeficijent korekcije: 0,80
l vrijednost zemljista 2 kategorije: 1,87 €/m’
. datum _ ) grubo &iscenje
kretnina: §i g i s
nekretnina povrsina [m’] transakele jed.cijena [€/m’] namjena odstupanje od prosjeka
I poredba 1 130,0 2.8.2024 4,70 poslovna -4,63%
poredba 2 1.800,0 23.9.2022 4,30 poslovna 4,21%
poredba 3 279,7 18.3.2024 4,47 poslovna 0,42%
l prosjek vrijednosti 4,49
l poredbene nekretnine predmetna nekretnina koeficljent AR
jed.cijena [€/m?] meduvremenskog i
. izjednatenja izjednadena djena
I nekretnina: meduvremenski indeks meduvremenski indeks iz}
poredba 1 189,95 4,70€ 1,00 4,69
|poredba 2 139,65 189,84 4,30¢€ 1,36 5,85
I poredba 3 170,84 447 € 1,11 4,97
predmetna nekretnina
nekretnina: i o fizicke Kot meduvrefnensla‘i
l lokacija veliéina starost Karaktarisitie opée stanje Norekeije . I.nterk\ialvtatlfno
izjednacena cijena
poredba 1 > 0,80 & 100 A 1,00 = 0,90 M 1,00 0,72 3,38
' poredba 2 & 070 A 100 A 100 = 0,90 A 1,00 0,63 3,68
poredba 3 & 070 A 1,00 A 100 = 0,90 AN 1,00 0,63 3,13




broj elaborata: 101-3/25

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijena znatajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znatajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

poredbene nekretnine statistitka obrada
meduvremenski | 5 opseluing
dst 2 L I
nekretnina: interkvalitativno poREAR oY odstuponje od kvadrot odstupanja stondardno oastupanje SNORTIES Snaondng
< prosieka oastupanfe
izjednatena cljena prosjeka
Jporedba 1 3,38 0,02 0,52% 0,00 2adoveljava zadovoljava
Iporedba 2 3,68 0,29 8,41% 0,08 zadovoljava zadovoljava
lporedba 3 3,13 0,27 7,89% 0,07 zadovoljova zadovoljava

Usvojena jedinic¢na vrijednost zakupa nekretnine
Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaéenja, te iskljucenja neuobitajenih okolnosti, usvaja se da

jedini¢na vrijednost nekretnine iznosi kao $to slijedi: 3,40 €/m’

(') meduvremensko izjednadenje izvrieno je koristenjem indeksa «ijena nekretnina preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/, U
nedostatku indeksnih nizova, potpisani viestak ée za meduvremensko izjiednacenje koristiti indeks cijena stambenih nekretnina,

Postupkom interkvalitativnog izjednaenja se preratunava razlika u vrijednostl kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim oblljejima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanija u kakvoci) pomotu koeficijenata za preracunavanje:

- koeficijenti za prerafunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preratunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u

')

njihovim oblijeZjima
- odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obilje#ja poredbenih nekretnina koja utjetu na vrijednost nekretnine
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Procjena OOVK izvriit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara | dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mijeri trajno i ekonomi¢no moZe
ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

vrsta zgrade: proizvodne gradevine
godina gradnje: 1987
starost: 38
OVK - odrZivi vijek koristenja: . 50
relativna starost: 76,00%
FK matrica:
4,0 2,0 2,0 4,0
OO0VK -ostatak odrzivog vijeka koristenja: 31

vrsta prostora: proizvodne gradevine
orjentacijska stopa kapitalizacije: 8,00%
prilagodba kamatne stope od prosjeinih podataka

prema poloZaju nekretnine 0,50% ogranideni rizicl (-0,5 - 1,0%); prosjeéni rizik {0,09); povecani rizici (0,5 - +1,0%)
kvaliteta gradevine 0,50% dobra {do -0,5%); prosjetna (0,0%); lo3a (do +1,0%)

gospodarska situacija 0,50% dobra {do -0,5%); prosjetna (0,0%); loda (do +1,0%)

razvojni potencijal 0,00% ne postoji (0,0%); voiljiv (do -1,0%); visok {do -2,0%)

prilagodena kamatna stopa 9,50%

multiplikator: 9,89

namjena:
poslovni prostor 553,14 ;m* triisna zakupnina za poslovni prostor: 3,40 €/m’
godiénja zakupnina: 22.548,76 €

ttatkovi gospodarenja
trofak upravijanja (%) 3,00 % kapitalizirana vrijednost zemlje: 142,06 €
rizik gubitka najamnine [%] 10,00 % ¢isti prihod: 15.192,30 €
trotak odriavanja [€/m’] 6,00 €/m’ Vrijednost zgrade: 150.323,58 €
pogonski trodak [€/m’] 2,00 ¢/m’ Vrijednost zemije: 1,495,39 €
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Procijenjena trziSna vrijednost umanjuje se zbog odbitaka, a sukladno odredbama &l. 61., st. 2. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi;
"Gradevinske 3tete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske &tete ubrajaju se zapusteno tekuce
odrzavanje, napuknuca, Stete prouzroéene vodom, bolesti drveta, djelovanjem &teto&ina. Gradevinske itete
mogu nastupiti i kao posljedica gradevinskih nedostataka".

Odbitak od procijenjene trZiSne vrijednosti, odreden je umanjenjem procijenjene triiéne vrijednosti za
trodkove uklanjanja 3teta, a sukladno Pravilniku, €l. 61., st. 4., toé. 3.

Utvrdivanje gradevinskih nedostataka i/ili Steta razmatrano je iz perspektive dobroga gospodara, sukladno ¢l.
61, st. 6. Pravilnika.

Procjena triiSnih troSkova gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova dobivena je analizom javno
dostupnih podataka, pokazatelja troskova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije IGH...
Popis potrebnih radova iskazan je iskljucivo temeljem vizualnog pregleda (dokaz: fotodokumentacija koja je
sastavni dio ovog Elaborata), te su moguca odstupanja nakon provedbe dubinskog snimanja konstrukcije i
instalacija, kao i primjene razornih metoda ispitivanja.

Opis radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje i uéeiée u
vrijednosti gradnje koristeni su iz ranije navedenih dostupnih izvora.

opis stavke i postotak od uteia : “l-’_:l*
zemljani radovi 2,23% 0,00% 0,00%
armiranobetonski radovi 32,67% 0,00% 0,00%

konstrukcija:
zidarskl radovi 12,77% 0,00% 0,00%
vanjska stolarija 8,63% 100,00% 8,63%
fkonstrukeija ukupno: 56,30% 8,63%
fasaderski radovi 5,25% 0,00% 0,00%
krovopokrivacki radovi 0,97% 100,00% 0,97%
obrtni¢ki radovi:  |limarski radovi 0,81% 100,00% 0,81%
bravarski radovi 2,16% 100,00% 2,16%
izolaterski radovl 1,32% 100,00% 1,32%
obrtnicki radovi ukupno: 10,51% 5,26%
#bukanje (uklj. ili€. radove) 4,96% 50,00% 2,48%
zavrini radovi: keramicarski radavi 2,08% 50,00% 1,04%
podopolagacki radavi 3,03% 50,00% 1,52%
2avrini radovi ukupno: 10,07% 5,04%
elektroinstalacije 5,50% 50,00% 2,75%
instalacije vodovoda | kanalizaclje 8,46% 50,005 4,23%
ilnstala(erski radovi:{instalacije centralnog grijanja 6,29% 50,00% 3,15%
klimatizacija 0,70% 50,00% 0,35%
strojarske instalacije 2,17% 50,00% 1,09%
Instalaterski radovi ukupno: 23,12% 11,56%
sveukupno: 100,00% 30,49%
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Za odredivanje jediniéne cijene gradenja koristeni su kao mjerodavni

"pokazatelji troskova gradenja - 2023" (Hrvatska komora arhi

Pokazatelji troSkova gradenja

tekata).

- 2023.

podaci o cijeni gradenja iskazane u tablici

Hrvatska komora arhitekata

Klasa: 025-03/24-01/12
Urbroj: 251-505-01-24-4
- ~r v @ " o
- - . . - -
=
- &
g ® ®
2 g - g
| i8 i : i i
Vrsta zgrada 1% = § s =) -3
z E 3 o . - ~
£s e A N X 5
° v
g -
£% g ] H i 3
06 -~ -
s = 2 N & :
l % ) v vhrapre " g o e @ kAL 4 Ines Wt
Y 3 - b TR e AR AT S
of o4 3 2 28 24 24
W2 (¥ § T (X 168 138 14,4
3.0 N 27 54 10.2 X 4 4 344
6.0 n 22 5 5 4 5 56 0
‘ T R I Y
14,0 o 11 24 T IR ) LY
Y [¥ ' G 1.1 0y D8 Y
22w Fo0iOstale gradevingkn konsiruhche iy _ 53 30 3.4 38 2L 8.5
(T R svr 100.0 LY B so4 1000
4 1GOdvedn, vodovad, plin K 3 16,2 15 204 4.0 135
L AZ0Gaane 11.3 ad [ 2.7 LX) 1.8 197
430]nstalacije 24 cbrady take T LY M Y Y s 109
4400 ek 3 strua 7.4 1| 3 e 5 T 7
tSdTnmmnﬁqdo | Informaciske inssalacijs X 4 WA YO [ 7.0
J_GGTmr_\__Enqugy Z=s{b 05 (¥ [ £ -
Hdmmwlw:n i 1je ¥ 1S [ j 1 0,9 53
4BOAMOMaLKA agrade 48 2 23 0 10 14 2.0
490iCstale watalacilo g.7 0.2 ) A L 0.1 ). ) )
3 ___ Vhupey 0o 2. 1000 10 106.0 18 0, (
Firvatahn  (TroSkow gredenjs iskazam u €Am2 beuto ) % ar . T ' wr
‘:Vr.hl bez POV o uzdonh o 3 v EETETY
askazano u €/m2, bee PD |- ——-- ——y
,,,,,‘.:':,‘ » '_"‘ o St Brinene 16 5832 2.101] 14 sso‘} i 93 0601
) ‘J + W ' Al] l AL
W=7 K0 b !uul..“ AARES ot ol
* Povvrbina $ofa se doristi u Mblil s GRP elidin [ Cl K Aoyl po e 0 madiny
gradevins ke (Dato) pevriine sgrade (NN nmn atsu abuhvacant u Iskazy GBP-a po o rasper cwna g od do
;I;‘hntbmhhwuvt‘vcuum..odn-duﬂl-olmuunhuzmmm abagka ve =2 + yr v na peona M tehwes 2023
e
mmﬁﬂunmnqumwwﬁnmumwuwmmr . e alude 1 » Ja | Rergitan ! nabokales I druge
ApeCINEne Lvjete U sl igu K303 0 10 patreano
lzvor: hllps://www.arhi(ek!l-hka.hr/filcs/ﬁle/vljestj/ZOZA/POKA.LATEU TROSKOVA-G RADJENIA_2023.pdf
cijena gradenja : umanjenje umanjenje
2 postotak utefca 3 jen}
[€/m’] [€/m” bruto povesine | €]
700,00 30,5% 213,40 129.841,04

REKAPITULACUA VRIJEDNOSTI

jedini¢na vrijednost nekretnine:

274,47 [€/m’)

povrsina nekretnine:

553,14 [m’]

vrijednost nekretnine:

151.818,97 (€]

procjenjena vrijednost umanjenja:

129.841,04 [€]

korigirana vrijednost nekretnine:

21.977,92 (€]




broj elaborata: 101-3/25

10. ZAKUUCAK

Prema svemu navedenom, trzisna vrijednost zakupa predmetne nekretnine, koju u naravi predstavlja poslovna
2grada i pripadajucée zemljiste, na lokaciji Vrtlinska bb, Vrtlinska (zk.¢. 732/5, k.o. Vrtlinska), iznosi:

nekretnina | poviina ') | jed.vrieanost fe/m] |~ mieseenizakup e

poslovna zgrada i pripadajuce
zemljiste

553,14 39,73 21.977,92

Zakljutak o trZi$noj vrijednosti predmetne nekretnine zasnovan je na analizama, komentarima i
pretpostavkama koje su sadriane u ovom Elaboratu. Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se
prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinike alate, pretpostavija moguénost trgovanja istom izmedu
stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli€nim uvjetima na slobodnom trZiStu. Porezni aspekt nije
obuhvacen ovim Elaboratom.

mounsen  BJA

[ BIA - PLAN
PIa%ort(28 usluge, vi. lvan Lulic
Zafjreds” Zlatarova Zlata é

(7

A AN i '

Lot r

izradio: Ivan Luli¢, mag : 2
4 potiruce grad‘ef_.éinarstvai procjene vrijednosti nekretnina

-\{T\\;;,;V s ”‘//

U Zagrebu, 05.2025. god.
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11. PRILOZI
ol NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAZMA
Stanje na dan: 25.05.2025. 14:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 304018, VRTLINSKA Broj ZK uloSka: 990
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2674/2014
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B:ﬁ’s Povrsina
zemljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. e jutro | éhv m2 ™
Cestice)

1. 732/5 KLAONICA | DVOR U SELU 222

KLAONICA U SELU 94

DVOR 128

UKUPNO: 222 |

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

4. Viasni¢ki dio: 11
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa 1znos Primjedba

7

71 Zeprimljeno 25.11.2009. broj Z-1660/08 : "84.300,00 EUR  ZABILJEZBA

Na temelju ugovora o kreditu broj: 011-51005583 sa sporazumom o osiguranju
novéane trazbine od 27. listopada 2009. godine solemniziranog po Javnom
bilje2niku llinki Lisonek iz Zagreba 28. listopada 2009. godine pod brojem ov-
1549272009, zabilie2uje se da je prijenos prava viasnistva (sa VrtlinZica usluge d.
0.0.) obavijen radi osiguranja trazbine u kunskoj protuvrijednosti
osamdesettetiritisuéetristo eura prema srednjem teéaju za devize EUR Hypo
Alpe-Adria-Bank d.d. vaze¢em na dan koristenja kredita uvecano za pripadajuce
kamate | sve ostale troskove.
7.2 zabilje2uje se zabrana optereéenja u korist drugih vjerovnika bez suglasnosti ZABILJEZBA
Banke.

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 25.05.2025.



| | o
&
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR BJELOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CAZMA

Stanje na dan: 25.05.2025, 14:17
PRIJEPIS POSFEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VRTLINSKA (Mbr. 304018)
Posjedovni list: 365
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NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

11 VRTLINCICA D.O.0, VRTLINSKA 121, VRTLINSKA

33439019448

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa Katastarske cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi
katastarske |festice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1
m2 D.L

Cestice zgrade

Zgr
Dio

Posebni al

pravai Primjedba
reZzimi

7325 |[USELU 3F |
KLAONICA 7 340
DVORISTE ‘ 460

Ukupna povriina katastarskih festica 800

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedoynom listu,




