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PRILOZI

uvoD

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za poslovnu
zgradu koja se nalazi u Donjem Stupniku, u ulici Pod bregom br. 6, na zk.c.br.
7015/1 k.o. Stupnik. lIzvrSio sam ocevid na terenu i prikupio potrebne
informacije potrebne za izradu analize i elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu.
Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”,
odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 04. srpnja 2023. godine
koji je isti kao dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 03.07.2023. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature:

Popis:

-Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

-Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)
-Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
41/15, 75/15, 112/17)




-Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske“

-Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

-Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - ( NN br. 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

-Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19,
73/20)

-Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

-Zakon o gradnji (,NN“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

-Zakon o prostornom uredenju - (,NN“ 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19.)
-Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene je poslovha zgrada u Donjem Stupniku, u ulici Pod
bregom br. 6, na zk.c.br. 7015/1 k.o. Stupnik. Predmetna nekretnina je
udaljena cca 800 m juzno od centra naselja Lucko.

¥ & e

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnine

Nekretnina na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik, upisana je u zemljiSne knjige u
zk.ul. 901 k.o. Stupnik, kojoj odgovara k.¢. 7015/1 k.o. Stupnik upisana u
posj.list 901 k.o. Stupnik.

- Stanje u zemljiSnim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru i na
terenu u pogledu povrsina i nomenklature Cestica.




Opis lokacije i okolisa

Poslovha zgrada se nalazi u sklopu poslovne zone u jugozapadnom dijelu
Zagreba, u Donjem Stupniku. Kolni i pjesacki pristup nalazi se sa istocne
strane sa k.C. 7012/1 k.o. Stupnik (upisana kao put - javno dobro u opcoj
uporabi u neotudivom vlasnistvu opcine Stupnik) i u naravni je to ulica Pod
bregom. Lokaciju karakterizira poslovna i industrijska izgradnja. Rije¢ o
dobroj lokaciji za poslovne i industrijske nekretnine. Prometna povezanost
lokacije je dobra, a parkiranje je rijeseno na vlastitom parkiralistu.

Ocevid - Tehnicki opis

Poslovna zgrada sastoji se od tri etaze: suteren, prizemlje i I. kat (Su+Pr+1).
Etaze su medusobno povezane unutarnjim armirano betonskim stubistem. U
suteren se nalaze hodnik, sanitarni ¢vor, garderoba i kuhinja. U prizemlju se
nalaze dva ulazna prostora, prodajni prostor, cCetiri skladiSna prostora,
kotlovnica i servisni prostor, trijem, recepcija, spremiste, hodnik, sanitarni
¢vor, dva prostora za arhivu i wc. Na |. katu se nalaze stubiste, uredski
prostori u otvorenom rasporedu, Sest zasebnih ureda, izlozbeni prostor, dva
dodatna prostora, fotostudio, hodnik, ulazni prostor, sanitarni cvor,
blagovaonica i kuhinja, soba za posluzitelje, muski i Zenski wc te
evakuacijsko stubiste.

Poslovna zgrada je prosjecno uredena, opremljen i dobro odrzavan. Okoli$
objekta je uredan, asfaltiran, te u potpunosti ograden zastitnom ogradom.

Napomena o legalitetu:

Za poslovnu zgradu narucitelj nam je prilozeno ,Uvjerenje za uporabu
gradevine“  KLASA: 361-05/08-02/440 URBROJ:238/1-18-06-08-3,
Samobor, 16. 05. 2008. godine - u prilogu elaborata. Zgrada je legalna u
prostoru. Za predmetnu nekretninu nam nije prilozen energetski
certifikat.




OPCENITO

gradevinsko zemljiste

Lokacija

prometne veze s centrom
grada

opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:

- individualne
potrosnje

- kolektivne
Potrosnje

TEHNICKI OPIS ZGRADE

godina dovrsenja izgradnje
katnost objekta

konstruktivni elementi
- temelji
- nadtemelji
- hidroizolacija
- nosivi zidovi

- stropna konstrukcija
- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi

- limarija

- fasada

- seizmicko osiguranje

prozori i vrata

- prozori

- vrata

Instalacije

Poslovna zgrada izgradena je na zk.c.br.
7015/1 k.o. Stupnik
Hrastina Samoborska

autobusna linija ili vlastitim prijevozom

Il kategorija (visoka)

Il kategorija (visoka)

2003. godine

Suteren, prizemlje i l. kat

ab temelji

oblozeni fasadnim slojem

izvedena

armirano betonski skelet - stupovi, grede,
krovni nosaci
;_r-zj‘.\

armirano betonski krovni nosaci
visestresno, profilirani termopaneli
gipskartonski na metalnoj podkostrukciji
Izvedena, bojana i pocinc¢ana

izvedena - ETICS fasadni sustav
Izvedeno

Jednostruki eloksirani aluminijski, ostakljeni

sa izo staklom
Ulazna jednostruka elokirana aluminijska

ostakljena iso stakolm, unutarnja puna
drvena




- vodovod

- kanalizacija

- elektrika
- plin

- telefon
- grijanje

- hladenje

instalacija je izvedena, prikljucak na
mjesnu mrezu je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na
septicku taloznicu je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na
mjesnu mrezu je izvrsen;

instalacija je izvedena, prikljucak na
mjesnu mrezu je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na
medumjesnu mrezu je izvrsen
Prizemlje na plinsku kotlovnicu, I. kat
centralno grijanje na plinsku kotlovnicu
Split klima uredaji

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi

- zidovi

oprema sanitarija

visina prostorija

epoksi pod, keramicke plocice, PVC obloga
ozbukani gletani i obojeni, na dijelu
spusteni strop od GK ploca, na katu u
podgledu vidljiva krovna konstrukcija

ozbukani, gletani, obojeni, dijelovi oblozeni
keramickim ploc¢icama, dio obloZen drvenom
oblogom

Standardna oprema

Suteren h = 2,58 m, prizemlje h = 3,65 -6,02
m, |. kat h=2,86 - 5,38 m




vlaznost nije zatecena
odrzavanje Prosjecno

. 4 '3

prakti¢nost prostora u skladu sa namjenom

posebne napomene Nema
Iskaz korisnih povrsina: Prema ocCevidu i izmjerom na licu mjesta
Poslovna zgrada zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik
Suteren KV Koef. KVP
Hodnik 7,60 0,75 5,70
Saanitarni ¢vor 7,56 0,75 5,67
Garderoba 9,69 0,75 7,27
Kuhinja 12,83 0,75 9,62
ukupno suteren 37,68 28,26 m’
Prizemlje KV koef. KVP
Vjetrobram 6,56 1,00 6,56
Prodajni prostor 211,49 1,00 211,49
Priru¢no skladiste 171,12 1,00 171,12
Kotlovnica | servisni prostor 50,44 1,00 50,44
Trijem 3,63 0,75 2,72
Vjetrobran 2 10,17 1,00 10,17
Recepcija 25,87 1,00 25,87
Spremiste 11,88 0,75 8,91
Hodnik 8,98 1,00 8,98
Santiarni ¢vor 13,26 1,00 13,26
Arhiva 1 6,29 1,00 6,29
Arhiva 2 16,86 1,00 16,86
Skladiste 1 136,24 0,50 68,12
Skladiste 2 105,24 0,50 52,62
Skladiste 3 118,50 0,50 59,25
33,40 0,50 16,70
Wc 7,20 1,00 7,20




ukupno prizemlje 937,13 m? 736,56 m’
I. kat KV koef. KVP
Stubiste 14,74 1,00 14,74
Open space ured 227,95 1,00 227,95
Ured 1 17,99 1,00 17,99
Ured 2 26,31 1,00 26,31
ured 3 38,71 1,00 38,71
izloZbeni prostor 157,53 1,00 157,53
Ured 4 30,00 1,00 30,00
Ured 5 28,43 1,00 28,43
Pomoéni prostor 103,04 1,00 103,04
fotostudio 117,91 1,00 117,91
Pomocni prostor 10,09 1,00 10,09
Ured 6 36,43 1,00 36,43
Hodnik 24,13 1,00 24,13
Vjetrobran 9,80 1,00 9,80
Sanitarni ¢vor 15,44 1,00 15,44
Blagovaona | kuhinja 67,22 1,00 67,22
Server soba 3,60 1,00 3,60
Wc 7 7,50 1,00 7,50
WcM 7,38 1,00 7,38
Evakuacijsko stubiste 16,09 0,25 3,94
ukupno 1. kat 960,29 m’ 948,14 m’
Parkiraliste 253,00 0,20 50,60
Manipulativne povrsine 825,00 0,10 82,50
Ukupno 1.078,00 m’ 133,10 m’
Uredski dio ukupno 960,29 948,14
Prodajni dio ukupno 211,49 211,49
Skladisni dio ukupno 1.841,32 686,43
Sveukupno 3.013,10 m’ 1.846,06 m’

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina
na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira
najvisom vrijednoscu nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje
iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na moguénosti koristenja ovdje navedene poslovne zgrade,
smatramo da koristenje za poslovnu namjenu optimalno.

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina -
gradevinska zemljista

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,84 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 9,5%

Inflacija: 10,5 %

Stopa nezaposlenosti: 0,5%

Valuta: Euro (100 centi)




Grad:
Broj stanovnika:
Povrsina:

Gustoca populacije:
Prometna povezanost:

Stupnik

Prosjecna, cesta

BN Index

——
PO

Trazene i postignute cijene

Iskoristenost povrsine

Dobro iskoristena

Alternativna namjena

Prodajna, proizvodna

Iznajmljivost

Prosjecna

Utrzivost

Prosjecna

Pozitivna svojstva

Blizina vaznijih prometnica

Negativna svojstva

Rizik zagadenja iz okolisa

prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji
rizik zagadenja iz okolisa, a istrazivanja i studije o
okolisu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog
elaborata nisu provedene.
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PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina® (nn
78/15) cl.24.st.1 i cl.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 105/15) koristenjem Prihodovne metode kao glavne
i poredbenom metodom kao pomocne

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sli¢nih nekretnina
na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci.
Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuéi Pravilnik o metodama
procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj
procjembeni elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je
ponekad tesko pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina uzimajuéi u obzir
starije transakcije potrebno je provesti intervremensko izjednacenje pomocu
indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni nizovi objavljeni na
Eurostatu (HNB), Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj
komori kao i odgovarajucim statistickim podacima agencija za posredovanje u
prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.U drugom koraku
potrebno je pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama
slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koriStenih i odbitaka
za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno
tri pa do pet nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni
nekretnina procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno
dostupne uz precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u
procjembenom elaboratu. Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun
jedinicene i ukupne cijene predmetne nekretnine, a trziSna vrijednost
nekretnine se izracunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom
metru usporednih nekretnina. Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je
uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima
pojedinih nekretnina, a sve u skladu s c¢lankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o
metodama procjene nekretnina.

Prihodovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa Kkoji
potencijalno nekretnina ostvaruje na trzistu. Ukupni prihodi nekretnine se
umanjuju za troskove odrzavanja, nakon cega se ta razlika (Cisti prihod)
diskontira. Primjenjuju se kamatne stope na nekretnine predvidene
pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se PRIHODOVNOM metodom.
Primjenjuje se uglavhom za poslovne nekretnine koje su u stanju generirati
prihod.
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3.2. OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podataka iz sustava ,Enekretnine“ o realiziranim
kupoprodajnim cijenama i zakupima sli¢nih poslovnih nekretnina odabirem
Prihodovnu metodu kao glavnu i poredbenu kao pomocénu metodu, a sve u
skladu s Zakonom o procjeni nekretnina ( nn 78/15 ) i pravilnikom o procjeni
nekretnina ( nn 105/15).

3.3. PROCJENA PRIHODOVNOM METODOM - Uredski dio na zk.¢. 7015/1 k.o.
Stupnik
3.3.1. Ulazni parametri za izracun i meduvremensko izjednacenje

CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNI

KATASTAR . Iznos zakupa DATUM
R. VRSTA POVRSINA .
KAT PP bez pdv-a po | SKLAPANJA IZVOR
BR. UGOVORA - PP
K.O. K.C. m2 UGOVORA
1 ZAKUP LUCKO 4828/1 PR. 695,88 9,88 30.03.2023. | E-NEKRETNINE
2 ZAKUP ODRA 443/4 PR. 461,93 8,93 01.04.2023. E-NEKRETNINE
3 ZAKUP BLATO 3691/1 PR. 220,87 6,88 01.04.2019. | E-NEKRETNINE
4 ZAKUP LUCKO 4647/1 PR. 8,56 7,74 16.11.2018 | E-NEKRETNINE
biljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog uredskog prostora
Povrsina ureda (m2): 1.081,32
Vrsta: UP - uredski prostori
Lokacija: z.k.C. br. 7015/1 k.o. Stupnik

Dan vrednovanja: 04.07.2023. godine

3.3.2

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Izracun-uredski dio

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., Elanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Kvadrat

KATASTAR o . :
indeks* na | indeks* na | Korekci|Meduvrem q
R VRSTA POVREINA Iznos zakupa DATUM dan dan sk enski Odstupanje | Odstupanje |odstupanj
. |uGcovo KAT PP bez pdv-a po| SKLAPANJA J od prosjeka | od prosjeka a
BR. RA K.O. K.E PP m2 UGOVORA sklapanja | vrednovanja | faktor |izjednace % (apsolutno) | (apsolutni
kupoproda | 04.07.2023. | =(B)/(A) | na cijena = h)
ie (A) (B)
1 ZAKUP |LUCKO | 4828/1 PR. 695,88 9,88 30.03.2023. 193,94 193,94 1,00 9,88 3,73% 0,38 0,15
2 ZAKUP | ODRA 443/4 PR. 461,93 8,93 01.04.2023. 193,94 193,94 1,00 8,93 12,99% 1,33 1,78
1 | Z&KUP | BLATO | 1491/t PR, 220,87 6,88 01.04.2015. 137,38 191,94 141 9,71 5,40% 0,55 0.3t |
3 | zawr (LukD | 48471 PR. E5¢ 7.74 16.11.2018 119,82 193,94 1,62 12,53 -22.12% 1.7 5,15 |
* izvor: www.dzs fir

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clana

4, stavak 3. prva recenica Pravilnika

Iznos Meduvremen Odstupa | Kvadrat
o | VRSTA KATASTAR bOVRENA | orina | DATUM . Odstupanje | o': P
. odstupan
or. |UGOVOR KAT PP op | o d':, L | sKLaPaNuA | 2 | od prosjeka :os_ek panj
| A K.O. K.C. o UGOVORA | 'A< uw |POY a
po m2 cijena a (apsolutni
1 | zakup | Lucko | 4828/1 PR. 695,88 9,88 | 30.03.2023. 9,88 -3,93% 037 | 0,14
2 | zakup | oDRA | 443/4 PR. 461,93 8,93 | 01.04.2023. 8,93 6,06% 0,58 0,33
3 | zakup | BLATO | 3691/1 PR. 220,87 6,88 | 01.04.2019. 9,71 2,13% 0,20 | 0,04
4 ZAKUP LUCKO 4647/1 PR. 8,56 7,74 16.11.2018 12,53 -31,84% 3,03 9,16
Transakcija
nerealno niska cijena

nerealno visoka cijena |
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Poslovni prostori

GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 2003
Starost objekta (G): 20 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 60 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 40 god
Loka’:ij_a/tri B-Zgrada| C - Stanje
FK MATRICA iSte opcenito zgrade (Prilog 10. Pravilnika)
1,5 1 1
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 33,33%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 41 god

TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 9,30 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA posl.prostori 6,0-7.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA 6,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE

- Prema polozaju: dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici: +0.0 % 0,00%

- Kvaliteta gradevine:  Prosjecna: 0.0 % 0,00%

- Gospodarska situacija: Naro€ito losa: do +1.0 % 0,00%

- Razvojni potencijal: ~ Ne postoji: 0.0 % 0,50%

PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,50%

TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 13%

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 41 god

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,22 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLIISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,0545 (Prilog 8. Pravilnika)

UKUPNI GODISNJI PRIHOD (12mjxKVPxmj.zakup) 120.616,64 € =12m j* 1082,32 m2 * 10,23 €/m2

UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 16.162,63 €

CISTI GODISNJI PRIHOD - PG 104.454,01 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 1.485.336,06 €

VRIJEDNOST ZEMLJISTA 0,00 € Ubaceno u drugi izracun (Skladi$ni prostor)
“ n Ako je OOVK > 50 god., zemljiste se ne uzima

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMUIISTA (VZ/q") 0,00 € u obazir

OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOSTNEKRETNINE - PV

1.485.336,06 €

(PV = PGXxM+VZ/q")

ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost uredskog dijela poslovne zgrade na
zk.C¢. 7015/1 k.o. Stupnik iznosi 1,857.000,00 €
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3.5. PROCJENA PRIHODOVNOM METODOM - Prodajni prostor na zk.¢. 7015/1
k.o. Stupnik
3.5.1. Ulazni parametri za izracun i meduvremensko izjednacenje

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

R KATASTAR POVREINA Iznos zakupa DATUM
B R VRSTA UGOVORA KAT PP PP bez pdv-a po | SKLAPANJA IZVOR
’ K.O. K.C. m2 UGOVORA
1 ZAKUP LUCKO | 4801/9 PR. 96,00 11,67 09.01.2023. | E-NEKRETNINE
2 ZAKUP LUCKo 4608/1 PR. 175,00 10,00 21.06.2022. | E-NEKRETNINE
3 ZAKUP U(_D::’ 685/4 PR. 124,85 8,31 29.06.2022. | E-NEKRETNINE
4 ZAKUP LUCKO | 2665/1 PR. 237,70 8,00 23.10.2020. | E-NEKRETNINE
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog prodajnog prostora

Povrsina prodajnog dijela (m?) 211,49

Vrsta: PP- Prodajni prostori

Lokacija: z.k.C. br. 7015/1 k.o. Stupnik

Dan vrednovanja: 04.07.2023.godine
3.5.2 lzracun-prodajni dio

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

- L Kvadrat
KATASTAR q A
indeks* na | indeks* na Meduvreme q
R VRSTA POUREIY 1znos zakupa DATUM dan dan Korekcijs sk Odstupanje | Odstupanje |odstupanj
BR. uGovo KAT PP P bez pdv-a po | SKLAPANJA sklapania | vrednovanja ki faktor izjednacen od prosjeka| od prosjeka a
‘| Ra | KO. | KE m2 UGOVORA I, D31 _B)a) | u% | (apsolutno) | (apsolutni
kupoproda | 04.07.2023. a cijena h)
ie (A) gad (B)
1 | zAKUP |LUCKO | 4801/9 PR. 96,00 11,67 09.01.2023. 193,94 193,94 1,00 11,67 -9,51% -1,01 1,03
2 | ZAKUP | LUCKO | 4608/1 PR. 175,00 10,00 21.06.2022. 175,12 193,94 1,1 11,07 -3,96% -0,42 0,18
ODRA,
3 | ZAKUP Grad 685/4 PR. 124,85 8,31 29.06.2022. 175,12 193,94 1,11 9,20 13,60% 1,45 2,10
4 | ZAKUP | LUCKO | 2665/1 PR. 237,7 8,00 23.10.2020. 145,45 193,94 1,33 10,67 -0,13% -0,01 0,00
* izvor: www.dzs.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - €lan

I1znos Odstupa| K

o | VRSTA KATASTAR bOVREINA | zokass | PATUM |Meduvremensk | Odstupanje | o‘; d":drat,
on. [UGOVOR KAT PP op | oo d‘:, , | SKLAPANJA | i izjednacena | od prosjeka r’os_ek odstupan)
Y K.O. K.C. 5 UGOVORA cijena u% prosj a
po m2 a (apsolutni

1 ZAKUP LUCKO 4801/9 PR. 96,00 11,67 09.01.2023. 11,67 -9,51% -1,01 1,03

2 | zakup | Lucko | 4608/1 PR. 175,00 10,00 | 21.06.2022. 11,07 -3,96% 042 | 0,18

ODRA,
3 ZAKUP Grad 685/4 PR. 124,85 8,31 29.06.2022. 9,20 13,60% 1,45 2,10
4 ZAKUP LUCKO 2665/1 PR. 237,70 8,00 23.10.2020. 10,67 -0,13% -0,01 0,00
4 nerealno niska cijena

| - | nerealno visoka cijena
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Prodajni prostori

GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNIJE 2003
Starost objekta (G): 20 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 60 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 40 god
Lokaﬁij_a/tri B-Zgrada| C - Stanje
FK MATRICA iSte opcenito zgrade (Prilog 10. Pravilnika)
1,5 1 1
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 33,33%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)
0OVK (OVK*PoOVK): 41 god

TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA

10,65 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

0,00 €

ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA

posl.prostori 6,0-7.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE

- Prema polozaju: dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici: +0.0 % 0,00%

- Kvaliteta gradevine:  Prosje¢na: 0.0 % 0,00%

- Gospodarska situacija: NaroCito losa: do +1.0 % 0,00%

- Razvojni potencijal: ~ Ne postoji: 0.0 % 0,50%

PRILAGODPENA KAMATNA STOPA 6,50%

TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 13%

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 41 god

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,22 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMUISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,0545 (Prilog 8. Pravilnika)

3.6. ZAKLJUCAK

UKUPNI GODISNJI PRIHOD (12mjxKVPxmj.zakup) 27.036,51 € =12mj * 211,49 m2 * 11,81 €/m2
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 3.622,89 €

CISTI GODISNJI PRIHOD - PG 23.413,61 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 332.941,60 €

VRIJEDNOST ZEMLJISTA 0,00 € Ubadeno u drugi izracun (Skladisni prostor)
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMUISTA (VZ/q") 0,00 € Ako je OOVK>50 gsc:).;ie;mljﬁte se ne uzima
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRUEDNOSTNEKRETNINE - PV 332.941,60 € (PV = PGXxM+VZ/q")

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost prodajnog dijela poslovne zgrade na
zk.C. 7015/1 k.o. Stupnik iznosi 416.000,000 €.

15



3.7. PROCJENA PRIHODOVNOM METODOM - Skladisni dio na zk.¢. 7015/1 k.o.
Stupnik

3.7.1. Ulazni parametri za izracun i meduvremensko izjednacenje

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

R KATASTAR POVREINA Iznos zakupa DATUM
BR. VRSTA UGOVORA KAT PP PP bez pdv-a po | SKLAPANJA IZVOR
’ K.O. K.C. m2 UGOVORA
1 ZAKUP LUCKO 4474/1 NEP_IF)OZNA 100,00 5,31 15.1.2021 E-NEKRETNINE
2 ZAKUP LUCKO | 2655/1 NEP_IF)OZNA 700,00 4,00 01.09.2022. | E-NEKRETNINE
3 ZAKUP LUCKO 3118 PR. 331,50 5,07 12.4.2019 E-NEKRETNINE
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog skladista

Povrsina skladista (m?2): 553,33

Vrsta: PP-skladisni dio

Lokacija: z.k.C. br. 7015/1 k.o. Stupnik

Dan vrednovanja: 04.07.2023. godine

3.7.2 lzracun- skladisni dio

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

KATASTAR Bazni Bazni Odstupa| Kvadrat
R, | VRSTA POVRSINA | 2108 Zakupa | DATUM indztsr: " ind:tsr: " Ko'rstlili(Ci Me:::: " ::1::2 nI:i:s"):k OdSt:panj
* |ucovo KAT PP bez pdv-a po | SKLAPANJA ) IR SRS e, )
BR. 0 K.0 K.C PP m2 UGOVORA sklapanja | vrednovanja | faktor [izjednace |prosjek a (apsolutni
o o kupoproda| 04.07.2023. [ =(B)/(A) | na cijena | au % [(apsolut h)
je (A) (B) no)
1 ZAKUP | LUCKO 4474/1 NEPOZNATO| 100,00 5,31 15.1.2021 145,43 193,94 1,33 7,08 -10,14%| -0,65 0,42
2 | ZAKUP [LUCKO | 2655/1 |NEPOZNATO| 700 4,00 23.7.2019 133,46 193,94 1,45 5,81 9,66% | 0,62 0,39
3 | ZAKUP | LUCKO 3118 PR. 331,50 5,07 12.4.2019 131,15 193,94 1,48 7,50 -16,61%| -1,07 1,14
*izvor: www.dzs.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

I1znos Meduvremen Odstupa| Kvadrat
o | VRSTA KATASTAR bOVREINA | zokiea | DATUM . Odstupanje | o'; d": rat.
o, [UGOVOR KAT PP op | por d‘:,a SKLAPANJA | . ** | od prosjeka r’os,ek el
1A K.O. K.C. s uGovora | &< u%  |PY a
po m2 cijena a (apsolutni
1 ZAKUP LUCKO 4474/1 NEPOZNATO 100,00 5,31 15.1.2021 7,08 -4,20% -0,29 0,08
2 | zakup | Lucko | 2655/1 |NEPOZNATO| 700,00 4,00 01.09.2022. 5,81 14,52% 0,99 0,97
3 ZAKUP LUCKO 3118 PR. 331,50 5,07 12.4.2019 7,50 -10,32% -0,70 0,49
Transakcija
br.
nerealno niska cijena

| R | nerealno visoka cijena |
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Skladi$ni prostori

GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNIJE 2003
Starost objekta (G): 20 god
Odrizivi vijek koristenja OVK: 60 god
Preostali vijekt koriStenja (4-3): 40 god
Lokaﬁij_a Juri B -Zgrada| C - Stanje
FK MATRICA iSte opcenito zgrade (Prilog 10. Pravilnika)
1,5 1 1
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 33,33%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 41 god

TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 6,43 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHOD!I 0,00 €

ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA posl.prostori 6,0-7.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORIENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE

- Prema poloZaju: dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici: +0.0 % 0,00%

- Kvaliteta gradevine:  Prosjec¢na: 0.0 % 0,00%

- Gospodarska situacija: Narocito losa: do +1.0 % 0,00%

- Razvojni potencijal: ~ Ne postoji: 0.0 % 0,50%

PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,50%

TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 13%

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 41 god

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,22 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMUISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,0545 (Prilog 8. Pravilnika)

UKUPNI GODISNJI PRIHOD (12mjxKVPxmj.zakup) 42.681,93 € =12mj * 553,33 m2 * 4,94 €/m2
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 5.548,65 €

CISTI GODISNJI PRIHOD - PG 37.133,28 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 528.035,17 €

VRIJEDNOST ZEMLJISTA 239.796,58 €

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMUISTA (VZ/q") 0,00 € Akoje OOVK:Zfr:agzt;ﬁm“'Ste sene
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOSTNEKRETNINE - PV 528.035,17 € (PV = PGxM+VZ/q")

ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost skladisnog dijela poslovne zgrade na
zk.C. 7015/1 k.o. Stupnik iznosi 660.000,00 €
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PROCJENA POMOCNOM POREDBENOM METODOM - Poslovna zgrada na
zk.€. 7015/1 k.o. Stupnik

Ulazni parametri za izrac¢un

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA SUSTAVA E NEKRETNINE - Clanak 69. i 70. Zakona

=z = POVRSINA UKUPNO
o =Z & POSLOVNE UGOVORENI | JEDINICNA L
FS g K.O. 5 B w S 2ORADE 1ZNOS CIJENA PO m2 | SKLAPANJA Napomena
= > 5 E [€/m2] UGOVORA
= = (m?2) [€]
1| 473123 LUCKO POSLOVNA - 681,70 645.950,63 € 947,56 € 17.3.2021 | POgresno upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine”
2 524/2 RAKITJE POSLOVNA E 668,10 534.759,36 € 800,42 € 29.11.2019 | PPEreSnO upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
POSLOVNA %no upi 5
3| 140271 ODRA OSLOVI E 1692,00 1.869.420,73 € | 1.104,86 € | 31.10.2020. |POgresno upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
” POSLOVNA %no upt 5 s
4 510/1 LUCKO E 682,55 485.471,95 € 711,26 € 17.5.2019 | POSresno upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
5 3118 LUCKO POSLOVNA . 1635,40 3.247.326,20 € | 1.985,65 € 7.5.2018 | PO8resno upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
POSLOVNA %no upt 5
6 | 492312 LUCKO osLovi - 2030,65 1.276.871,66 € | 628,80 € 25.9.2017 | PPEreSne upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
7 | 3685/2 BLATO POSLOVNA . 1323,00 2.000.000,00 € | 1.511,72 € 01.07.2019. | PgreSno upisana povrsina poslovne
ZGRADA zgrade u sustavu "Enekretnine’
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane poslovne zgrade
Povrsina poslovne zgrade (m?2): 1.846,14
PoloZaj: z.k.¢. 7015/1 k.o. Stupnik

Dan vrednovanja: 04.07.2023. godine

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., Elanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

=3 = Bazni indeks*| Bazni indeks*
POVRSINA UKUPNO JEDINICNA .. X

g DATUM na dan na dan Korekcijsk | Meduvremenski
o N POSLOVNE | UGOVORENI | CIJENA PO . . X L. .
£ < K.O. ZGRADE 1ZNOS m2 SKLAPANJA | sklapanja vrednovanja i faktor izjednacena
= UGOVORA | kupoprodaje | 14.07.2021. =(B)/(A) cijena

(m2) [€] [€/m2]
(A) god. (B)

1 4731/3 LUCKO 681,70 645.950,63 € 947,56 € 17.3.2021 145,43 145,43 1,00 947,56

2 524/2 RAKITJE 668,10 534.759,36 € 800,42 € 29.11.2019 137,38 145,43 1,06 847,32

3 1402/1 ODRA 1692,00 1.869.420,73 € | 1.104,86 € | 31.10.2020. 140,79 145,43 1,03 1.141,27

4 510/1 LUCKO 682,55 485.471,95 € 711,26 € 17.5.2019 131,15 145,43 1,11 788,71

5 3118 LUCKO 1635,40 3.247.326,20 € | 1.985,65 € 7.5.2018 114,51 145,43 1,27 2.521,81

6 4923/2 LUCKO 2030,65 1.276.871,66 € 628,80 € 25.9.2017 106,45 145,43 1,37 859,05

7 3685/2 BLATO 1323,00 2.000.000,00 € | 1.511,72 € | 01.07.2019. 133,46 145,43 1,09 1.647,30

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

e MEDUVREMENS
z — 5 UKUPNO
9 < = (S} POVRSINA KI DATUM
o o s Z Q . UGOVORENI .
@ o K.O. 2 = KUCE 1ZNOS IZJEDNACENA [SKLAPANJA Napomena
e > X = (m?2) ] CIJENA UGOVORA
= [€/m2]
. POSLOVNA
1 4731/3 LUCKO ZGRADA - 681,70 645.950,63 € 947,56 € 17.3.2021 -
2 524/2 RAKITJE POSLOVNA - 668,10 534.759,36 € 847,32 € 29.11.2019 -
ZGRADA
POSLOVNA
3 1402/1 ODRA JGRADA - 1692,00 1.869.420,73 € 1.141,27 € 31.10.2020. -
. POSLOVNA
4 510/1 LUCKO ZGRADA - 682,55 485.471,95 € 788,71 € 17.5.2019 -
x POSLOVNA
5 3118 LUCKO - 1635,40 3.247.326,20 € 2.521,81 € 7.5.2018 -
ZGRADA
6 4923/2 LUCKO POSLOVNA - 2030,65 1.276.871,66 € 859,05 € 25.9.2017 -
ZGRADA
POSLOVNA
7 /2 BLAT - 132 2. . 1.647 1.07.2019. -
3685 (0] ZGRADA 323,00 000.000,00 € 647,30 € 01.07.2019

Transakcija br.

2,4,i6 nerealno niska cijena
| 5 nerealno visoka cijena |
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI )

Clanak 4. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,14. i 19.. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika

POVRSINA UKUPNO JEDINIENA DATUM Meduvremens Meduvremenski i
o ; POSLOVNE | UGOVORENI | CIJENA PO ki cijena Koeficijent za |interkvalitativno
a [ M K.O. SKLAPANJA| . lokacija i i
o x ZGRADE IZNOS m2 UGOVORA izjednacena gradnje |preracunavanje| izjednacena

(m2) [€] [€/m2] cijena cijena

1 4731/3 LUCKO 681,70 645.950,63 € | 947,56 € 17.3.2021 947,56 € 1,00 1,20 1,25 1.184,45 €
3 1402/1 ODRA 1.692,00 1.869.420,73 €| 1.104,86 € | 31.10.2020. 1.141,27 € 1,00 1,20 1,25 1.426,59 €
7 3685/2 BLATO 1.323,00 2.000.000,00 €| 1.511,72 € | 01.07.2019. 1.647,30 € 0,95 1,20 1,25 2.059,13 €

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 23. stavak 4. podstavak 3. Zakona; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

Trzisna vrijednost s odbicima

[ 2.873.925,41€ |

| Sveukupno trZisna vrijednost ku¢e zaokruzeno I

2.874.000,00 € |

POVRSINA UKUPNO < Meduvremenski i
g JEDINICNA DATUM Meduvremenski | . . . Odstupanje Kvadrat
4 0 POSLOVNE | UGOVORENI . = interkvalitativno Odstupanje od . .
«@ 4 K.0. CIJENA PO m2 | SKLAPANJA izjednacena . . . od prosjeka odstupanja
o x ZGRADE IZNOS - a izjednacena prosjeka u % .
[€/m2] UGOVORA cijena €/m o 2 (apsolutno) (apsolutnih)
(m2) [€] cijena €/m
1 4731/3 LUCKO 681,70 645.950,63 € 947,56 € 17.3.2021 947,56 € 1.184,45 23,91% 372,27 138.587,30
3 1402/1 ODRA 1692,00 1.869.420,73 € 1.104,86 € 31.10.2020. 1.141,27 € 1.426,59 8,36% 130,13 16.934,38
7 3685/2 BLATO 1323,00 2.000.000,00 € 1.511,72 € 01.07.2019. 1.647,30 € 2.059,13 -32,27% -502,41 252.411,11
1.556,72 407.932,79,
Standardno odstupanje (x): 368,75 23,69%
Pravilo dva-sigma (+): 737,50
[ Triigna vrijednost nekretnine = | 1.556,72 [e/m2 |
| Trzisna vrijednost = | 2.873.92541€ |
[Dodaci- Jnema uocenih dodataka | 0,00 € |
Trzina vrijednost s dodacima | 2.873.925,41€ |
[odbici Jnema uocenih odbitaka | |

Povrsina poslovne zgrade (m?):

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane poslovne zgrade
1.846,14

Polozaj:
Dan vrednovanja:

z.k.¢. 7015/1 k.o. Stupnik

04.07.2023. godine

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poslovne zgrade nazk.¢. 7015/1 k.o.
Stupnik poredbenom pomoc¢nom medotom iznosi 2,874.000,00 €.

ZAKLJUCAK

Ukupna trzisna vrijednost zgrade na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik prihodovnom
glavhom metodom iznosi:

REKAPITULACIJA PRIHODOVNOM METODOM - Poslovna zgrada na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik

Uredski dio ukupno

1,857.000,00

Prodajni dio ukupno

416.000,000

Skladisni dio ukupno

660.000,00

Sveukupno

2,933.000,00 €

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poslovne zgrade prihodovnom
metodom na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik iznosi 2,933.000,00 €.
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IZJAVA O NEOVISNOSTI VJESTAKA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost
za toCnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih
koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte,
plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavo
sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjes¢u. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno
ovim izvjes¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjesca, moze se prosudivati samo
nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u se temelje na
navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjeséa daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka.
Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjesce mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg
poduze¢a u moju listu klijenata. Ja cu, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Qvi
uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine
opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene

svrha procjene
pretpostavka procjene

postena trziSna vrijednost
Poslovne zgrade iznosi

potvrduje:

WULF SPORT D.D.,

DONJI STUPNIK,

POD BREGOM BR. 6,

OIB: 6347929495

Donji Stupnik, Pod bregom 6, zk.¢. 7015/1
k.o. Stupnik

Poslovna zgrada

Poslovna zgrada je izgradena na zk.C.br.
7015/1 upisano u opcinski Sud u Samoboru
zk.ul 2871 k.o. Stupnik

04. srpnja 2023. godine
04. srpnja 2023. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

2,933.000,00 €

Branko Preocanin, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina

21



Prilozi

Fotodokumentacija - ostatak

22



23



-J\-'- ' -
| I\ -
':nnn!n‘nunmu “““HL .: :
B PATY LT %

% LI

S

24



(Fpesm Fuslun | WNep) 8478 2 5105

18U0) €2 W 21 ealan |
id ‘slewey

L BINRAS 6L:0%§) TTOZLOYO

‘BADYSOU} YIEISO YIAS | Bl
apnfepedud ez ouepaan 5_ 8 000" So ZZ po nsouzi n ‘suigzes efuesnbiso

PRI Y N O'6LOZ YINDINIS S G0 610Z/E"H8 QOWONN ¥YOdO ‘61/09.L%1
-AO GOd DQONVHIZINWITOS PQINZIMNIBONAVT ©6L02 YZOAOTON

"8Z 0O 61/££HE YAVHd DONZOTYZ WIrNVAINSYZ 3NISZVHL INYDAON
INHIANO NPNVENDISO O WNZVHOS ‘OAVHd ONZOTVZ 'VEZIPNXN

6102/90161-Z walosq pod 66102 60°G0 ouslwdez

:sidn 1papalis s 1souaud SES/B10Z/ELY-Z loug eyusidez walpway L€
g
esidn [ezipeg _ “Iqy

N
00'000°00022

eqpefuid| souz) |

BOJUAD}JRID ]
2

9 WOO3¥8
Q0d ‘WINANLS IPNOQ ‘'vS6YEZ6.YES ‘B0 'VONTISN | VEON 13W0O¥d VZ '0'0 1¥0dS 31NM

/1 101p DIIUSBIA "L

"€£20Z°L0'¥0 wmep eu exeepod yiusifjwez szeq nfuels eseaoBpo yepeaz: [eao ep es efnpiajod

eqpefiutid| esydn lezipeg | aau|
BOJUAOJSBIA
-]
68002
18_5 91 PO £-80-90-8L-1/8EZ 4G O¥/Z0-B0/S0-19€ 1 ‘Eliopan’ >w eAejsods| ‘BgI0N0 MAsez
1 nf d ez elpo 1 Wudms
e "o (25/9v08" JOHY BIEIS) L/SLOL IR Bu nuapeiBes 9uq :uemn €z ol ep o5 aingslpqez jupelb |
Vg | nfuap d 0 euoyez 1 fwz) 0 eUCYEZ 91 1R NlPWS) BN ‘VEZ3rISYZ
SL0Z/LE2L1-Z welowg
pod ‘5G4 02°90°'0¢ oualruudez ‘siin Rapelys #s 1souasd SES/BLOZ/ELY-Z [0)q exlusidez wallawa )
eqpelwid| esidn [ezipeg | 9y
AVII3rao 1Ionya
659¢ :ONdNMN
0£92 3LSHOAG
6204 948 YOvHOZ|
659¢ WOO3N8 00d| 96 LSIOL ‘b
EZIVLATE
¥dd AiZeu ‘ep dn uigeN/eonsa . aysueseiey | gy
RN qesodn urReN/eonSe? esaipy aloid | g
MVFI3rao Indd
edluAopalsod
v
©-dZg 71 jepeaz
aquioid auAPY
1202/90112-Z ‘eluagali B foig

106 ‘eygoIn YZ fosg WINANLS 'SYLBEE ‘eupdo eysseisele)

9Z'S} '£Z0Z'L0'p0 :uep eu efuelg
HOBOWYS 13rd0 INZIPNYONSIMIWSZ
npnsi 2do

VUSLVANH YXI8Nd3Y

&

VridOM YN3IEGZNT1S3N T

MYZOIN INAYIO nyiacigng n
epns Goxsurpdo poX zuo 0 (1'0v-3) v28Z In¥'Z 8l Bp “1202°80°90 LZI6BEL-Z
‘NOYEISOd NMINACHENG N YANS DOMSNIDHO IrN3SIrY 'VEZIrIevzZ

1Z02/901 1Z-Z waloxq pod ‘5'1z202'80'1 + ouafiwudez

g349VZ 00004

'PL YHVAONNA YAVHEO YOIN 'SEIEELEII0L ‘GI0 “A'A VINVE WYNOV

{JSUOY EZ ‘BWREpop

wiufenuane winobafu WiAS | UN—Ncuhoon _En eaexd uocuo.mu walueausez
suigzen dg od A Bz

Hoy ‘anoxgon ows. ans 1 %«598 exdmsod o@uSa anoxgon ‘opewyeu

a7 d ez ouepaAn ‘(eumy ey

H 00'000°005°9 PO NSOUZ) N SUIGZER PUEACU BIUBINBISO IPE) *LZ0Z'L0'ZZ

VHLSIOIY DOMSANS ZI VAVAZ! ‘1202 S0°S0 VHISIOIE 90¥SANS

ZI ¥YQVAZ! ‘1202 10'SE 1202/ TONE DQOWONNJ ‘1202 L0°0€ OZ/1202£00€

rONE YAVEd QONZOTVZ WINNVAINSYZ 3NISZVHL INVOAON

INHIANO NPNYENDISO O NNZVYHOJS ‘OAYHd ONZOTVZ 'VBZIPNMN

(44

MuH
NYZOIN INOF¥Oas  00°'000°0059 1202/£050Z-Z waloiq pod 61 Z0z'80°Z0 oualjwudez |y
v
1202 £0°0€ YX310dIH VINYSIHE YINIGOHS!
IZ3A80 O YIINSYIA VAYIZI ‘INILOdIH YINYSINE YZIAE0 'YEZ3rnavz
LER 1202/£1502-Z weloiq pod 61 Z02'80'Z0 ouafupdez ZE
83WOVZ
'vL VHVYAONNA YAVHO VYOIN ‘SEIEELE990L ‘810 “Q'A VINVE WYNOY
egpofwnd|  souzi | esydn fezipeg | oy
BDJUAO}BID )L
2
106 :eysoIn HZ foug MINANLS 'SpL8EE ‘eulpdo eysseisele)
e-dz@ Z| yepeaz|

25




i} BINRAS $T:T¥SL "TTOTL0P0 (Ipeiz) WS | WRp) B-d78 71 S1os
ISUOY BZ mE:NEonmﬁu 21 e18iAn | epeUyRY
“BAOYFOS YISO Yjas | elueinb ‘sjeuey

@oniepedud Bz OUBYPAN *UY 00'000°000'ZZ PO NSOUZ] N “euIGZEs) Eluenbiso
PRIy N "D'BLOZ YINDINIS'SL O B1L0Z/EHE DJOWONN VOO ‘610901
-AO GOd SONVHIZINWITOS IMQINZIr IBONAYT ‘96102 YZOAOTON

“BZ 4O BL/EEYE VAVHD DONZOTVZ WIANNVAINSYZ 3NIFZVHL INVOAON
INYIANO NPNVENDISO O WNZVHOCS "OAVYd ONZOTVZ 'VBZIFNYN

6102/90161-Z waloiq pod “5'6102'60°'S0 oualruudez

:sidn papalis 8s 1souald SES/BLOZ/ELY-Z foug exusidez walpwal  L'e
€

00'000°000°22

eapofwid|  souz | esidn fezipeg | o]
CS T

2

9 NOO3u8
00d ‘MINANLS IPNOQ ‘PSEYEZELYES BI0 'VONISN | VEON 13WO0¥d VZ '0°0 L804S 41NM

L 1OIP DQIUSBIA 'L

eqpefwud| esydn fezipes | e
BOIUAOISEIA
g
58002
Eluqins 91, PO £-80-00-81-1/BEZ 404N OYH/Z0-80IS0-19ETH %uoz,w enejsods| ‘BSIONO MASEZ
1 nfupest d ez elpo n Wudms

voavz o ) (£G/9¥OE IR BIEIS) LISLOL JOND BY :cS«a«m 9iq :uEmN ez ol ep 05 sinzaliqez fupess

"£Z0Z°L0'v0 wmep eu exyejepod yusifjwez ezeq nfueis eseaoBpo yepeaz) [eao ep as alnpiajod

1 d o euoNez p1 10 BUONEZ 011 Nflewsi eN ‘vYEZ3ri8gvz
S10Z/LEZLL-Z waloig
pod ‘5°610Z'90°0¢ oualiwudez 'sidn papafis s 1sousid SES/BL0Z/ELY-Z [0iq BYusidez walipwa )
eapefuiid| esidn [ezipes | o)
MYri3rao 19nya
659¢€ :ONdNYN
0£9Z 3JLSHOAQ
6201 948 YOVHOZ|
659¢€ WOO3¥E 00d| 96 WSI0L b
- = e =
¥ud nzeu q A x
[PUIgINod qesodn uigeN; | ESAUPY afo:s foig
z<3m30 _>mn_
edjuAopalsod
\4
B-dZ8 7| jepeAz|
“@quoid SUAIDIY
1202/90112-Z ‘efuagals & d fi foug

106 ‘eysoIn ¥z fosg MINANLS 'sPZ8EE ‘eulpdo exysieiseiey

LS} "EZ0Z'L0°P0 uEp B Blueis
HYOBOWYS VNINLIUNWIN ¥VLISVIVY VZ 13rao0
qaiBez Jejsee) ©Z pain 1unIpod

VUSLVANH YXINENd3Y

&

VridOM YN3IEZN1S3N e

Ly

MVZO1N INOFHOCS

MVZOIN INAYIO MiuAcigng n
epns Boysupdo poy Zruo oY (1y'0v-3) $28Z IN'Z ol 8P 1 Z0Z'80°90 LZ/6BELZ
TO¥E1S0d ‘NYINACYENA N YANS DOMSNIDE0 3rNISIr 'VEZIrNevz

1202901 12-Z waloiq pod 6'120Z'80°1 4 ousluudez Z¢

8349OVZ 0000}

'PL VHYAOMNNA YAVHO VYOITN ‘SEIE6LE990L :SI0 "A'A VINVE WYHOV
1J5110% BZ "BwWiDepop

WIUenuaAa winoBelu wins | 97/1.Z0ZL00E [0iq eaexd Bouzoez walueausez
auigzes) suegaou nfuesnbiso o munzesods od exusoiel) BZ nuEjESEU

oy ‘saoygoy; abrup aas 1 efuemnbiso exdmsod agpancid BA0y$0J) ‘SpeweU
“sjewey eonfepedud B2 OUBDIAN ‘(BUNY EYNSNOISIEARUOIILISSS BUIAOSS)
4H 00°000°00S°9 PO NSOUZI N BuGZes BUBAOU Bl ISO IpeJ 'L 202°L0°22
VH1SIO38 DOONSANS ZI ¥WWAVAZI '1202°60°60 YHLSIOIY DOMSaNS

ZI MYAVAZI ‘1202 L0'SE L202/L rOYE JOWONNJ ‘1202 L0°0E DZ/4Z202200€
roY8 VAVHd DQONZOTVZ WIrNVAINSYZ 3NIGZVHL INVOAON
INHIANO NFNVENDISO O NNZYHOJS 'OAVEd ONZOTVZ 'WEZIPNYN

00°000°005°9 1202/£0502-Z waloiq pod “5°1202'80'Z0 oudfpuudez | v

LERu

L202°L0°0€ WX310dIH YINVSIHE YINIGOHSI
1Z3AB0 O WINSYIA VAVTZ| "3¥3L04IH YINVSINE VZ3A80 'VEZ3rnavz

1202/£1502-Z walosq pod *5°1202'80°Z0 ousfwudez z€

8349VvZ
‘PL VHVYAOMNA YAVNEO YOITN ‘'SEICELE990L ‘IO Q' VINVE WYNOY
eapofulid| souz| [ esidn [ezipeg | au|
BJluAOjRIR )
2
106 :ejg0jn ¥Z foig MINDNLS 'SYL8EE ‘eulpdo eysIeIseIey
e-d78 7| yepeAz]

26




ETOTLOPO uep va Aluwmg L I T ]
CWRPRIn Dusoail £1 (Wipo (AR
HOFOWYS VNINLTHNAN HVISVIVY VZ TIrao YANVANT YHOYEIWOYZ
HIUHVZ UVISVIVN VZ G INDHA0 WAELYANH W3IWN4IN

g ; VAVHA VINSLIAQOI) VNAVZEA
8—2&3.—%6.3 <Kw.—.<>l=<u=|-ﬂ_.r-u‘

VIIJOM VNASZVISAN h--“."
..
e

27




i‘gi’

- —

b - -

b - ———

b &~ - - -

== TTE

PRESJEX A-A

+0,00=119,44 | M_m
S e i m

INVESTITOR
WULF SPORT 43,

2
¥
GLAVNI PROJEKT

28




')

LT R R B

1
‘?"!!"’)ﬁ

1

29




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23, veljace 2021.
RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Branka Preoganina, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i &l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/161 61/19),

rijeSio je

Branko Preo¢anin (OIB 15637107480), dipling.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru¢nu obuku niti dati prisegu.

Nakon §to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

SUDAC OVLASTE
POSLOVA SU
/// ~Vjeran
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