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ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za industrijski
sator koji se nalazi u Donjem Stupniku, u ulici Pod bregom br. 6, na zk.C.br.
7015/1 k.o. Stupnik. Izvrsio 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 upuceno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 04.07.2023. 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 Industrijski Sator u Donjem Stupniku, u ulici Pod
bregom br. 6, na zk.c.br. 7015/1 k.o. Stupnik. Predmetna nekretnina je
udaljena 800 m juzno od centra naselja Lucko.




2.1.
2.1.1.

2.1.2

2.1.3.

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnine

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

- Stanje u zemljisSnim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru i na

terenu u pogledu povrsina i nomenklature €estica.
ST 1

Opis lokacije i okolisa

Industrijski Sator se nalazi u sklopu poslovne zone na jugozapadnom dijelu
Zagreba, u Donjem Stupniku, u ulici Pod bregom br. 6, na zk.c. 7015/1 k. o.
Stupnik. Kolni i pjesacki pristup nalazi se sa istocne strane sa k.¢. 7012/1 k.o.
Stupnik (upisana kao put - javno dobro u opc¢oj uporabi u neotudivom
vlasnistvu opcine Stupnik) i u naravni je to ulica Pod Bregom. Lokacija se
karakterizira poslovhom i industrijskom izgradnjom. Radi se o dobroj lokaciji
za poslovne i industrijske nekretnine. Prometna povezanost lokacije je dobra,
a parkiranje je rijeSeno na vlastitom parkiralistu.

Ocevid - Tehnicki opis

Industrijski sator je prizemna gradevina izvedena od montazne konstrukcije
aluminijskih profila, smjestena uz poslovnu zgradu na parceli zk.¢. 7015/1
k.o. Stupnik. Tlocrtno, Sator je oblikovan kao slovo "T" te se dijeli na




zapadno i isto¢no krilo. Namjena mu je skladistenje, s vertikalnim i
horizontalnim stalazama. Sator je prosje¢no ureden, opremljen i redovito
odrzavan. Okolis oko gradevine je ureden, s asfaltiranom povrSinom i
potpunom ogradom.

Napomena o legalitetu:

Narucitelj nam nije prilozio dokumentaciju o legalnosti predmetne
nekretnine. Procjena c¢e se raditi pod predpostavkom legalnosti
zatecenog stanja. Za predmetnu nekretninu nam nije prilozen energetski
certifikat.

OPCENITO

radevinsko zemliiste gradevina je izgradena na zk.c.br. 7015/1,
g ) upisana u zk.ul 901 k.o. Stupnik

Lokacija Poslovna zona - Stupnik

prometne veze s centrom
grada

opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:

autobusna linija ili vlastitim prijevozom

- individualne
potrosnje

- kolektivne
Potrosnje

IV kategorija (niska)

Il kategorija (visoka)

TEHNICKI OPIS OBJEKTA

godina dovrsenja izgradnje 2003. godine
katnost objekta Prizemlje
konstruktivni elementi

- temelji Nisu izvedeni

- nadtemelji Nisu izvedeni

- hidroizolacija Nije izvedena

- nosivi zidovi Montazna konstrukcija od al. profila




- stropna konstrukcija
- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi
- limarija
- fasada

- seizmicko osiguranje

prozori i vrata
- prozori

- vrata
Instalacije
- vodovod

- kanalizacija

elektrika

- plin
- telefon
- grijanje

- hladenje

Montazna konstrukcija od al. Profila, pokrov
PVC cerada

ulazna klizna vrata od aluminijski panela

instalacija nije izvedena

instalacija nije izvedena
instalacija je izvedena, prikljucak na

. v . . v
miacnil mra7zil 1a 17\v/rcan

instalacija nije izvedena

instalacija nije izvedena

Prirodnom ventilacijom, provjetravanjem

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi

- zidovi
oprema sanitarija

Asfaltna podloga, industrijski epoxy pod




visina prostorija h=3,46-8,76 m
vlaznost nije zatecena
odrzavanje Prosjecno

prakti¢nost prostora u skladu sa namjenom
posebne napomene Nema
Iskaz korisnih povrsina : Prema ocevidu i izmjeri povrsina na licu mjesta
Industrijski Sator na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik
Prizemlje KV koef. KVP

Zapadno krilo 235,96 1,00 235,96
186,98 0,75 140,24

Istocno krilo 69,88 0,75 52,41

Kuhinja 33,64 0,50 16,82

ukupno 526,46 m’ 445,43 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 cCetiri kriterija najbolje
iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na moguénosti koristenja ovdje navedenog industrijskog Satora,
smatramo da koristenje za skladisnu ili prodajnu namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih 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: 0,5%

Inflacija: 10,5 %

Stopa nezaposlenosti: 3,5%




Valuta:

Grad:

Broj stanovnika:
Povrsina:

Gustoca populacije:

Euro (100 centi)
Stupnik

Prometna povezanost:Dobra, blizina drzavne ceste

BN Index

——
pa—"

Trazene i postignute cijene

—
ot :

"

Prosjecno postignute cijene

Iskoristenost povrsine

Dobro iskoristena

Alternativna namjena prodajna
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.




3.2.

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.

Troskovna metoda

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne
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 se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora
uzeti u obzir ogranicena gospodarska iskoristivost nekretnina putem
gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi osobito za koristenje bivsih nekretnina
javne namjene, primjerice koristenja vojnih gradevina u poduzetnicke svrhe.
Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i
modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon
odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog
ulaganja u gradevine. Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir
normalni troskovi gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i
Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost. Ako
se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni
podatci ne mogu uzeti u obzir na zadovoljavajuc¢i nacin zbog odstupanja u
obiljezjima koja utjeCu na vrijednost nekretnine u odnosu na obiljezja
procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloziti
stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti putem
druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka ili odbitaka.
Rezultat primijenjene metode treba kriti¢ki razmotriti prema kriteriju visine
provedene korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trzisSnu
vrijednost. Visoke korekcije za prilagodbu trzistu u smislu najvisih razlika u
vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka govore protiv prikladnosti
koristene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na predmetnu nekretninu odabirem troskovhu metodu kao
mjerodavnu, a sve u skladu s Zakonom o procjeni nekretnina ( nn 78/15 ) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina ( nn 105/15).




PROCJENA TROSKOVNOM METODOM - Industrijski $ator na zk.&. 7015/1

k.o. Stupnik

Ulazni parametri za izra€un i Izracun

INDUSTRISKI SATOR

Parcela (m?) 445,43 Godina procjene 2023
Tlocrt objekata (m?) 445,43 Godina izgradnje 2010
Okolis (m?) 0,00
Zgrada POVRSINA BRUTO KVP NAPOMENA
Zgrada (m2) 526,46 445,43
gosp.zgrada 1 (m?) 0,00 0,00
gosp.zgrada 2 (m?) 0,00 0,00
VOLUMEN
Zgrada ukupno m) | 526,46 445,43 (m?) 3.869,48
TROSKOVI
VRIJEDNOST ZEMLJI§TA-grad. (€/m?) | 0,00 0,00
Privodenje svrsi
Komunalni doprinos (€/m3) 0,00 0,00
Vodni doprinos (€/m3) 0,00 0,00
Prikljucci, geodezija, geomehanika (€)
Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 1% 1.789,96
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 1.789,96
Izgradnja
zgrade (€/m?) 340,00 178.996,40

Ostalo-okoli$, prometnice instalacije i

Ly (€/m?) 0,00
slicno
IZGRADNJA UKUPNO (€) 178.996,40

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 180.786,36

Uporabivost u potpunosti i dugorocno
dana/osigurana

objekta
* skoro nema/nema ponude

e vrlo dobro oblikovanje
e dobra prostorna
organizacija

o visoka fleksibilnost

Umanjenja
FK Matrica A lokacija/trziste B Zgrada opéenito C Stanje zgrade
e optimalna lokacija* e vrlo dobra infrastruktura * nema ostecenja
1 e velika potraznja za vrstom

® puna stabilnost

® puna uporabivost

e daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i dugorocnije
dana/osigurana

e dobra lokacija*

¢ redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

e vrlo dobra infrastruktura
* dobro oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

¢ dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

® puna stabilnost

* jos dobra uporabivost
e daljnje koristenje jedva
smanjeno
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3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno dana/osigurana

e srednja lokacija*

® jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

e dovoljna ponuda

¢ dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
® prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

® jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

® prosjecna uporabivost
e daljnje koristenje
smanjeno

e umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom

e dovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje

e jasna ostecenja
® smanjena stabilnost

a4 objekta e umjerena prostorna ® smanjena uporabivost
Uporabivost ogranit":eno ® bogata ponuda organizacija 3 dalj.nje koriStenje jasno
dana/osigurana * mala fleksibilnost smanjeno
¢ nezadovoljavajuca ¢ nedovoljna infrastruktura ¢ znatna oSteéenja
lokacija* e umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 e jedva postoji/ne postoji * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
Uporabivost kratkoro¢no potraznja za vrstom objekta [organizacija « daljnje kori$tenje samo
dana/osigurana e velika ponuda o bez fleksibilnosti kratkoro€no

FK Faktor koristenja zgrade 1,0 2,0 1,0

Izra€un

Starost gradevine (G) god. 13

QOdrziv Vijek Koristenja (OVK) god. 20

Preostali Vijek KoriStenja god. 7

Odabrani faktor koristenja FK 2,0

Relativna starost (G/OVK) 65%

OO0VK 53% 10,60

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) god. 9,40

Linearni otpis 0,47

REKAPITULACUA

VRUEDNOST ZEMLIJISTA 445,43 0,00 0,00

PRIVODENJE SVRSI 1.789,96

IZGRADNJA UKUPNO 445,43 401,85 0,47 94.868,09
0,00

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 96.658,06

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 96.658,06

ZAOKRUZENO 97.000,00

Koeficijent prilagodbe trzi$tu -1,0 TRZISNA VRIJEDNOST (€) 97.000,00

Zakljucak

Iz toga proizlazi da vrijednost industrijskog satora na zk.¢. 7015/1 k.o. Stupnik
troskovhom metodom iznosi 97.000,00 €
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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 to¢nost 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 izvjescu. 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 vaZze 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. Ovi
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
industrijskog Satora 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

INDUSTRIJSKI SATOR

gradevina je izgradena na zk.c.br. 7015/1
upisano u opcinski Sud u Samoboru zk.ul 2871
k.o. Stupnik

04.07.2023. godine
04.07.2023. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

97.000,00 €

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

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

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

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi 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, 29/16 1 61/19),

rijeSioje

Branko Preocanin (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 struénu 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.
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