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Varazdin, Fabijanska 23

Broj predmeta: St-177/2020 ARS 03-74/2025

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINE: Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna), pomoéne zgrade i zemljiSte

LOKACIJA: Zeljezniéka ulica 15, Tomasevec Biskupecki, €kbr. 1349 k.o. Sveti llija

NARUCITELJ: AGN-OAK Brothers d.o.o. u steéaju, Zeljezni¢ka ulica 15, Tomasevec
Biskupecki

SVRHA: Stecajni postupak

TrZiSna vrijednost

Poslovna zgrada (proizvodno-skladi$na), pomoéne zgrade i
zemljiste, Zeljezniéka ulica 15, Tomasevec Biskupecki, ¢kbr. 242.000,00 €
1349 k.o. Sveti llija

Varazdin, 24.06.2025.
Izradio :
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podruéje gradevinarstva i

procjenu nekretnina
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Arsing d.o.o. Varazdin, Fabijanska 23, nadzor, vjestac¢enja i procjene, koord ZNR,
mob: 099/211-60-40, e-mail: samac.aleksandar@gmail.com; arsing@vz.t-com.hr



®

N o a »» 0 b

Arsing d.o.o.

SADRZAJ

RJESENJE - IMENOVANJE SUDSKOG VJESTAKA
UVOD | OPCI PODACI
OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE

ISKAZ POVRSINE
ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA
PROCJENA GRADEVINA - PRIHODOVNA METODA
METODA ZA POTPORU | PROVJERU REZULTATA - TROSKOVNA METODA

REZIME

VLASNICKA DOKUMENTACIJA

2 Procjena AGN-OAK Brothers u st.



Arsing d.o.o.

RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

5 S

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varakdinu
VaraZdin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 19. rujna 2022,

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima {"Narodne novine" br. 28/13., 3315,
82M15., B2M6., 6718, 126M49., 130120., 21722, | BO/22.) i &l 12. Pravilnika o stalnim
sudskim viestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 12311 3., 28M6. - Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabijanska 23, OIB: 0892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nekretnina, rfjefenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018., penovno se imenuje stalnim sudskim viedtakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedrugju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Eetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazloden)s

% Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahtjev za ponovnim imenovanjem stalnim  sudskim vjestakom za podrudje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je prileZio svu potrebny dokurmentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vieStacima (presliku reenja o ponevnom
imenovanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-2468/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapls Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslovnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303528 od 12. runa 2022, popis predmeta u kojima je chavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugover o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslova sudskih vietatenja za period od 4. svibnja 2022 do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po ulvrdenju da ne postoje zaprake iz &lanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijedio je kao
u izreci rjiedenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
93181 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv avog riedenja maZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
ledenja. Zalba se neposredno predals ili Salje postom - preporugenc Zupanijskom
sudu u Varakdinu, u dva primjerka s dya preslika resenja, a o isto] odiutuje

1l

Ministarstvo pravosuda i uprave RH. ,

Predsjedni * a
Zdravko Pintaric

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Varazdin, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

3. U spis
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RJESENJE TVRTKE

1|

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDMICE SUDA

Bro: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovatkog suda u VaraZdinu Marija Levanit-Skerbié odudujudi
povodom zahtjeva za imenovanje stalnim sudskim viestakom nakon provedenog
postupka, temeljem tlanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 28/13,
33M15, 82115, B216, 6718, 126119 i 130/20) | &anka 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vieStacima (MNarodne novine® broj 38/14. 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. VaraZdin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno se odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeldjstvo,
na vrijeme od 4 (Setir) godine, za podrutje Trgovatkog suda u Varazdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski viestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazicZen|e

Drustve ARSING d.o.o. VaraZdin, Fabijanska 23, podnijelo |e zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za obavijanje poslova sudskog viestatenja za podrutje
Trgovatkog suda u Varaidinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacifa propisana
Pravilnikom.

IspitavEi oznovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavljanje djelatnosti vjeftatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrugja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomodéno osudivano za kazneno djebo.

Kako su navedene dinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
Zza obavijanje poslova sudskog wvieStatenja za podrugje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vieftacima wvaljalo rijesitl kao u izreci
ovoq riefenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Crokumani |& slekbronifkl potpiann: f"_r'
Bl FEL I, Lo e - 5 O e 1 I Ly i
h‘rr}\_ﬂ;:_ﬂ:nlzl::-l'\-'m E::Eﬂm'll'lﬂl
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1. UVOD | OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od naruditelja Opcéinski sud u Varazdinu, B. Radi¢ 2,
Varazdin, izraditi ¢e se ovaj elaborat procjene trZziSne vrijednosti nekretnine - Poslovna zgrada
(proizvodno-skladigna), pomoéne zgrade i zemljite na lokaciji Zeljeznitka ulica 15, Tomasevec
BiSkupecki, ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija.

Dana 17.06.2025. godine izvrSen je uvidaj na predmetnoj nekretnini, kojom prilikom je napravljen
pregled iste te su utvrdeni svi relevantni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena. Unutarniji
pregled pomoc¢ne zgrade kod ulaza, dijela poslovne zgrade i dvije pomoéne zgrade nije bio omogucen.
Gradevine trenutno nisu u funkciji, odnosno u istima se trenutno ne obavlja poslovna djelatnost.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i viasniStvo nekretnine nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnine. Zbog toga se procjena ne dotice eventualnih tereta niti vlasnidtva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija nekretnine:

Predmet ove procjene je nekretnina: Poslovna zgrada (proizvodno-skladisna), pomocne zgrade i
zemljiste, Zeljeznicka ulica 15, Tomasevec BiSkupecki, ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija:

1.1.1. zk.ul. 276 k.o. Sveti llija

1. ¢kbr. 1349 Kerce

DVORISTE ..ottt et en e e 8192 m2
POSLOVNA ZGRADA, Tomas$evec Bigkupecki, Zeljeznicka ulica 15 ...... 917 m2
POSLOVNA ZGRADA ..ottt 31 m2
UKUPNO: 9140 m2

Vlasnistvo: pod B Vlastovnica

1. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom AGN-OAK BROTHERS D.0.0. U STECAJU,
ZELJEZNICKA ULICA 15, TOMASEVEC BISKUPECKI, TURCIN

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-4989/2018/276 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 13.11.2020.g. pod
brojem Z-14949/2020 ZABILJEZBA, OTVARANJE PREDSTECAJNOG POSTUPKA, na temelju
RjeSenja Trgovackog suda u Varazdinu posl. br. St-177/2020-11 od 13. studenog 2020.

2. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom VINAG D.0.0., DUZICA, DUZICA 181D

Tereti: ; teret je naveden u zk.ul. 276 k.o. Sveti llija pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Na Cestici se osim navedenih gradevina nalaze i dogradeni dijelovi poslovne zgrade, te dvije pomoéne
zgrade koje nisu navedene u gruntovnici. Oznaka zemljiSta je uskladena. PovrSine zemljiSta i gradevina
su priblizno uskladene.

1.2. Legqalitet gradevina na ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija:

U zk.ul. 276 k.o. Sveti llija su zabiljezbe:

pod 1.1.: zabiljeZuje se da je za: POSLOVNA ZGRADA, TOMASEVEC BISKUPECKI, ZELJEZNICKA
ULICA 15 sa 917 m2 sagr. na ¢kbr. 1349 u A prilozeno: 1. Uporabna dozvola , odnosno potvrda
glavnog projekta, KLASA: UP/I-361-04/07-01/48, URBROJ: 2186-05-04-07-4, izdano od Republike
Hrvatske Ureda drzavne uprave u Varazdinskoj Zupaniji Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okolisa,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, dana: 01.06.2007.

pod 2.1.: zabiljezuje se da za evidentiranje gradevine: POSLOVNA ZGRADA povrsine 31 m2 sagr. na
Ckbr. 1349 u katastru nije prilozena uporabna dozvola.
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U ispu.mgipu.hr pregledniku je vidljivo da je za predmetnu Cesticu izdano:

Gradevinska dozvola Klasifikacijska oznaka UP/I-361-03/04-01/153, Datum rjeSavanja 28.07.2004.,
UrudzZbeni broj akta 2186-05-04-04-3, Nacin rijeSavanja zahtjev usvojen, Datum pravomocénosti akta
17.01.2005, Namjena gradevine poslovne namjene Peradarnik,

RjeSenje o izvedenom stanju Klasifikacijska oznaka UP/I-361-07/13-01/10349, Datum rjeSavanja
20.03.2017., UrudzZbeni broj akta, Nadin rjeSavanja: zahtjev usvojen, Namjena gradevine mjeSovite
namjene (stambeno poslovna).

Projektna dokumentacija za izdano RjeSenje o izvedenom stanju nije dostavljena.

Poslovna zgrada je dijelom (povrSine 917 m2) upisana i ucrtana u zk. dokumentaciju. Pomoc¢na zgrada
kod ulaza je upisana i ucrtana u zk dokumentaciju. Dogradeni dijelovi poslovne zgrade (povrsine cca
247 m2) i dvije pomocne zgrade (povrsine cca 41 m2, i 52 m2) nisu ucrtani ni upisani u zk.
dokumentaciju.

Zakljuéno, obzirom na opisane €injenice, za potrebe izrade ove procjene ¢e se pretpostaviti da
su ucrtane i upisane gradevine legallne, a preostale dogradnje i dvije pomoéne zgrade nisu
legalne. U nastavku izrade procjene ée se vrijednost nekretnine umanijiti za procijenjeni iznos
troska legalizacije nelegalnih gradevina, pod pretpostavkom da je iste moguée legalizirati.

1.3. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

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

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ce se uz primjenu vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN 105/2015 (na
snazi od 26.06.2014. godine).

Osnovne propisane i odabrane metode za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine su:

- za zemljiSte POREDBENA METODA,
- za poslovne zgrade (proizvodno-skladiste), pomoéne zgrade PRIHODOVNA METODA,
- metoda za potporu i provjeru rezultata TROSKOVNA METODA.

Prema Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine) vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zakruZuje na cijele brojeve, vrijedosti od 1.000 € do 10.000 € na
cijele desetice, vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € zaokruzuje na cijele stotice, vrijednosti od 100.000
€ do 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele tisucice, a vrijednosti od 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele
desettisucice.

Dan vrednovanja i dan kakvoce: 17.06.2025. godine.

1.4. Napomene:

Napomena: Procijenjena trziSna vrijednosta nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obradun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

1.5. Opée napomene:

Vizuelni pregled nekretnine izvrSen je oCevidom na terenu i temelj za izradu ovog elborata su utvrdene
¢injenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okoliSu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve financijske transakcije
temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki koje su
navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih pretpostavki mozZe utjecati na trziSnu vrijednost.
Ovaj elaborat je povjerljiv i moZe sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

7 Procjena AGN-OAK Brothers u st.



Arsing d.o.o.

1.6. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za provodenje gradevinskog vjeStaenja je stalni sudski vjeStak za podrucje
gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23,
Varazdin.

1.7. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljistu (NN RH br.53/90)

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

- Svi vazedi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Maj€ica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefan&i¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE

2.1. ZemljiSte €kbr. 1349 k.o. Sveti llija

Zemljiste Ckbr. 1349 k.o. Sveti llija je smjestena u sjevernom dijelu naselja na podru€ju Gospodarske zone
Tomacdevec Biskupecki - Krizanec, zapadno od makadamske prometnice. Prilaz do ¢estice je makadamskom
prometnicom sa isto€ne strane. U okolici si neizgradena zemljidta, u naravi oranice i livade, a zapadno je
poSumljeno zemljiSte. Naselje TomaSevec BiSkupecki je smjeSteno cca 220 m juznije. Teren je priblizno
vodorave nivelete. Ogradeno troSnom ogradom.

Oblik ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija je izduzeni nepravilni, smjera pruzanja sjever-jug. Dimenzije Cestice su:
duljina od cca 154 do 185 m, Sirina od cca 35 do cca 67 m.

Povrsina Cestice je prikazana u t.1.1. te u t.3. a prema podatku iz zk.ulozaka.

Na slici 1 prikazana je karta lokacije, na slici 2 poloZaj i oblik predmetnog zemljista Ckbr. 1349 k.o. Sveti llija.

Krizanec!

Slika 1. - karta lokacije - predmetno zemljiSte je oznaéeno crno

‘:*f a8
SVETI ILIJA ff g

Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija
je uokvirena crveno
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2.2. POLOZAJ OBZIROM NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u PPUO Sveti llija - 2. Izmjene i dopune - karta 5b-1. - GOSPODARSKA ZONA TOMASEVEC
BISKUPECKI - KRIZANEC S ELEMENTIMA UPU-a, NACIN | UVJETI GRADNJE (izvor https://zzpuvz.
hr/opcina-sveti-ilija) vidljivo je da se predmetno zemljiste oznake ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija nalazi unutar
gradevinskog podrucja naselja i to u zoni GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNA (Slika 3).
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RECEL BROEVODNA (S_b)' SAMOSTOJECI NACIN GRADNJE

Slika 3. - Prikaz iz PPUO Sveti llija - 2. Izmjene i dopune - karta 5b-1. -
predmetno zemljiSe je uokvireno crno

Dozvoljeni broj etaza iznosi Po+P+1+Pk, Max.Koef. izgradenosti za gradnju samostojecih

gradevina za €kbr. 1349 k.o. Sveti llija iznosi 0,40, Max. Koef. iskoristivosti iznosi 0,40 x 3,50 =
1,40.

2.3. OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJISTA

- Prema CI. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljista su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni
svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.
ZemljiSte ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija se svrstava u 1. kategoriju (zemljiSte koja obuhvaca katastarske

Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje).

10 Procjena AGN-OAK Brothers u st.



Katnost zgrade :
Pristup :

Godina izgradnje / uredenja:

Komunalni prikljucci:
Vanjske dimenzije:

Temelji objekta :
Nosivi zidovi:

Medukatne konstrukcije :
Krovna konstrukcija :

Krov :
Razdjelni zidovi :
Obrada zidova :

Obrada stropova :
Podovi :

Ulazna vrata :
Unutarnja vrata :
Prozori :

Zastita prozora :
Instalacije :

Obrada procelja zgrade :

Odvodnja oborinskih voda :
Dizalo:
Uredenje okolida zgrade:

Energetski razred:

Op¢i dojam:

Zateéeno stanje odrzavanja :

Arsing d.o.o.

2.4. Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna)

Prizemlje
s industrijskog dvorista

nepoznato, prema izgledu i ktima za gradenje / uporabu: gradnja oko
1980. godine, dogradnja i uredenje oko 2007. godine i 2017. godine,
prosjek oko 2000. godine

pretp. vodovodna, elektriéna mreza, septicka taloznica

max. cca 52x16 + 33,00x10,00 m

armiranobetonski

armiranobetonski elementi, metalna ispuna, dijelom zidana
konstrukcija, dijelom &eli€na konstrukcija sa metalnom ispunom

nema

Celi¢ni reSetkasti nosaci, dijelom drvena konstrukcija
pokrovni lim

zidani

dijelom oZbukano bez zavrSne obloge, dijelom neozbukano, dijelom
limeni paneli

neozbukano

betonska podloga, cementna glazura
dio PVC, dio PVC rolo vrata, dio cerada
nepoznato

drveni, ostakljeni obi¢nim staklima, PVC ostakljeni dvostrukim
izolacijskim staklom

nema

pretp. vodovodna instalacija, odvodnja, elektroinstalacije - sve
jednostavni razvodi

manjim dijelom ozbukano bez zavrSnog sloja, ostalo limena obliga i
neoZbukano

vertikale odvodnje, odvodnja u okoli§
ne
pristupni put je betoniran

nema, nepoznato

Dijelom nezavrseno, jedostavnog stupnja opremljenosti,
dijelom trosno i za adaptaciju. Dio dogradenih gradevina na
sjeverozapadnom dijelu zgrade je tro$no i nije za uporabu
(dimenzija cca 7,00x6,00 + 10,00x7,50 m, povrSine 117 m2), pa je
iste dijelove potrebno ukloniti.

neodrzavano, dijelom tro$no
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Arsing d.o.o.

FOTODOKUMENTACIJA POSLOVNE ZGRADE (PROIZVODNO-SKLADISNA):

vanjski i unutarnji izgled:
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Arsing d.o.o.

Dio dogradenih gradevina na sjeverozapadnom dijelu zgrade je tro$no i nije za uporabu (dimenzija
cca 7,00x6,00 + 10,00x7,50 m, povrSine 117 m2) - za uklanjanje

2.5. Pomocéna zgrada (drvena gradevina)

Godina izgradnje: nepoznato, oko 2000. godine

Katnost: prizemlje

Temelji: armiranobetonski, nadtemelji zidani NF opekom
Hidroizolacija poda: izvedena

Termoizolacija poda: nepoznato, pretp. izvedena

Nosiva konstrukcija: drvena - oblice

Medukatna konstrukcija: pretp. drvena

Krovna konstrukcija + pokrov: dvostreSna, pokrovni lim

Limarija: pocin¢ani lim, obojen

Vanjska stolarija (prozori): drveni, dvostruko obi¢no staklo

Ulazna vrata: drvena, dijelom ostakljena

Obrada zidova: pretp. drvo, neobradeni

Obrada podova: pretp. keramika, glazura, okoli§ kamene ploCe (mozaik)
Unutarnja stolarija: nepoznato, pretp. drvena

Grijanje: pretp. nema

Klima: nema

Instalacije: pretp. instalacije elektri¢ne energije - jednostavni razvod
Infrastruktura: pretp. elektro prikljucak,

Op¢i dojam: prosjecno, slabije odrzavano. Unutrasnjost gradevine nije bilo moguce pregledati.

Pretpostavka da je unutrasnjost jednostavnijeg stupnja opremljenosti. Nema vidljivih tragova
ostecenja na vanjskom dijelu gradevine.
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Arsing d.o.o.

FOTODOKUMENTACIJA POMOCNE ZGRADE - drvena gradevina:

2.6. Pomocéna zgrada (2 zidane gradevine)

Godina izgradnje: nepoznato, prosjek oko 2000. godine
Katnost: prizemlje

Temelji: armiranobetonski

Hidroizolacija poda: pretp. izvedena

Termoizolacija poda: nepoznato, pretp. izvedena

Nosiva konstrukcija: zidana i armiranobetonski elementi
Medukatna konstrukcija: pretp. nema

Krovna konstrukcija + pokrov: jednostreSna, pokrovni lim
Limarija: nema

Vanjska stolarija (prozori): PVC, dvostruko izolacijsko staklo
Ulazna vrata: PVC, dijelom ostaklena, rolo garazna vrata
Obrada zidova: pretp. ozbukano, neobojani

Obrada podova: pretp. glazura

Unutarnja stolarija: pretp. nema

Grijanje: pretp. nema

Klima: nema

Instalacije: pretp. instalacije elektri¢ne energije - jednostavni razvod

Op¢i dojam: prosje€no, slabije odrzavano. Dijelom nedovrSeno (nedostavje zavrSna obrada fasade
i na dijelu termoizolacije nema sloja za izravnavanje. Unutrasnjost gradevina nije bilo moguée
pregledati. Pretpostavka da je unutrasnjost jednostavnijeg stupnja opremljenosti. Nema vidljivih
tragova oste¢enja na vanjskom dijelu gradevine.
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FOTODOKUMENTACIJA - pomoéne zgrade (2 zidane gradevine):
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Arsing d.o.o.
2.7. Vanjsko uredenje

Kolni i pjeSacki prilaz te radno manipulativne povrSine su izbetonirane u povrsini cca 1830 m2. Ostatak

parcele je zatravnjen. Prema makadamskoj prometnici su metalna klizna reSetkasta vrata, a prema ostalim
Cesticama je ziCana jednostavna ograda na metalnim / betonskim stupovima u troSnom stanju.

FOTODOKUMENTACIJA - Vanjsko uredenje:

17
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Arsing d.o.o.

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrsina (KVP) te za izraun odnosa vrijednosti povrsina

pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrSina proraunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN I1SO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (¢l. 7) .

- povrsine gradevina su izvedene iz izmjere sa internetskih preglednika, na licu mjesta a za zemljiste iz
zk.ul. 276 k.o. Sveti llija.

3.1. Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna)

neto korisna
- koef. "
br opis ?ruto odnos povrsina (prema vrijednost
r.or. povrsina (m2) | neto/bruto | (m2) - bez povrsina
koef. | 90datkuA) | kvp (m2)
PRIZEMLJE, v = cca 3,50-4,00 m
1. |proizvodno-skladisni
prostor (legalno) 917,00 1,15 797,39 0,50 398,70
2. |proizvodno-skladisni
prostor (zidano - 247,00 1,15 214,78 0,50 107,39
3. |umanjenje za trosni dio
gradevine povrsine cca -117,00 1,15 -101,74 0,50  -50,87
117 m2
UKUPNO PRIZEMLJE 1.047,00 910,43 455,22
SVEUKUPNO: 1.047,00 910,43 455,22

*napomena: tros$ni dogradeni dijelovi (dimenzija cca 7,00x6,00 + 10,00x7,50 m) povrSine 117 m2 na
sjevernom dijelu gradevine su neupotrebljivi pa se ne¢e uzeti u obzir

GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:

|KVP (korisna vrijednost povrsine): 455,22|m2 |
netto gradevinska povrsina (bez koef.): 910,43 m2
brutto gradevinska povrsina: 1.047,00 m2
bruto volumen - legalni dio: 3.668,00 m3
bruto volumen - nelegalno dio: 864,50 m3
3.2. Pomoc¢na zgrada (drvena gradevina)
neto koef. korisna
: bruto odnos povrina vrijednost
r.br. opIs povrsina (m2) | netorbruto | (m2) - bez dég;fEaA) povrsina
koef. KVP (m2)
PRIZEMLJE, v =2,40 - 4,00 m
1. |pomocni prostori (porta,
gaggf;aégai (3010% 8 m2) 31,08 1,30 23,91 1,00 23,91
UKUPNO PRIZEMLJE 31,08 23,91 23,91
SVEUKUPNO: 31,08 23,91 23,91
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
KVP (korisna vrijednost povrsine): 23,91 m2
|netto gradevinska povrsina (bez koef.): 23,91|/m2
brutto gradevinska povrsina: 31,08 m2
bruto volumen: 105,67 m3
19 Procjena AGN-OAK Brothers u st.



3.3. Pomo¢éne zgrade (2 zidane gradevine) - nelegalno

neto koef korisna
b opis bruto odnos povrsina § vrijednost
r.or. P povrsina (m2) | neto/bruto | (m2) - bez (preli'na povrsina
koef. | 909atkUA) | kv (m2)
PRIZEMLJE, v = cca 2,50-4,00 m
1. |spremiste, v=cca 2,50 m
(7,50x5,50 = 41,25 m2) 41,25 1,25 33,00 0,50 16,50
2. |spremiste, v=cca 4,00 m
(9,50x5,50 = 52,25 m2) 52,25 1,25 41,80 0,50 20,90
UKUPNO PRIZEMLJE 93,50 74,80 37,40
SVEUKUPNO: 93,50 74,80 37,40
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
KVP (korisna vrijednost povrsine): 37,40 m2
|netto gradevinska povrsina (bez koef.): 74,80|m2
brutto gradevinska povrsina: 93,50 m2
bruto volumen - nelegalno: 358,88 m3
3.4. Zemljiste €kbr. 1349 k.o. Sveti llija:
r.br. vrsta zemljiSta K.O. POVVRSINA POVRZSINA
¢hv m
1. |Ckbr. 1349 - gradevinsko 1. ktg Sveti llija - 9.140,00
Ukupno: 9.140,00
3.5. Podjela prostora ovisno o namjeni:
Proizvodno-skladisni prostori (NGP): 1.009,14 m2
*napomena: (zbroj t.3.1. +3.2.43.3.): 910,43+23,91+74,80
=1009,14 m2
Radno-manipulativne povrSine iznose 1830 m2
bruto volumen ukuno - legalno: 3.773,67 m3
bruto volumen ukuno - nelegalno: 1.223,38 m3
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 17.4202s.

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih
nekretnina u 2024. u odnosu na 2023, je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu [ dalje. Usprkos ofekivanjimai s obzirom na slabljenje
potrainje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu
2025. Ako usporedujemo kraj 2023, i 2024, cijene su na godignjoj razini porasle za 9,03% lako se ofekivao
porast potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome
je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene nekretnina u Hrvatskaj.

Movosagradeni stanovi su | dalje generator rasta djena svih nekretning, ali se uofava stanowiti pad interesa.
Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postaje i oni sa nerealnim ofekivanjima.
Strani drZavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupne bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je jos wijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su
usporila stjecanja njemackih i austrijskih driavljana pa tako sada vet dvije godine zaredom najwedi braj
stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambeng
kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akeije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno
postroZiliTriidte je u iSCekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnineg, koji je proizasao iz donesene
stambene politike. Dtekuje se povetanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu
stanova. Povetanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa Cak i smanjiti cijene nekim
rabljenim nekretninama u 2025.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina
*Malime korisnike da kod koristenja ovih podataka navedu izvor Burza nekretnina

BN I ndex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetno.

=

02 i oo o o L O B G o P f0T 2 (AP P G (P P g

—
S ._____—l

BN indeks 04/2025 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

2987 0661 9.07%
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PROCJENA ZEMLJISTA &kbr. 1349 k.o. Sveti llija - POREDBENA METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ée se uz primjenu vazeéeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetnog zemljiSta je POREDBENA METODA.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema &l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kué¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema €l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje€ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja
(pravilo 2-sigma).

Prema €l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema €l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno &lanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troskovi gospodarenja, i skup obiljezja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (€etiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukdije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preraCunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

Koristeni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig).

23 Procjena AGN-OAK Brothers u st.



5.2,

Arsing d.o.o.

Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: gradevinsko zemljiSte 2. kategorije na lokaciji udaljenoj cca 3 km (Poduzetni¢ka
zona Beretinec).

liste (62) - Zhirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
4 | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nelretmine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera
POREZI:

neovisno o tome podiiee i promet njegovoj naplati.

Promet podijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

POV ukljuZen u prikazanoj cijeni
Optirznje

) | status podatka
& | Cienovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2330289
2462025,
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (2)
5575752
KP - KUPOPRODAJA
20.06.2025
10.745,00

54.840,00
11.09.2024

NAPOMENA: 72 kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazane] cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
POD LUGOM

OK - RECIKLAZNO DVORISTE - KOMUNALNI
OTPAD - GRABEVINSKI OTPAD

iste (62) - Zhirka

Naziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Preteita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1629606

18.6.2025.

GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4707601

KP - KUPOPRODAJA

06.04.2022

7.158,00

430.783,21

57.264,00

04.02.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemliiéta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

PROVEDENA EVALUACDIA
GREDA - GRABEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
GRABDEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

! [/

mijitte (GZ) -

N ;

Primjer 3: gradevinsko zemljiSte 2. kategorije na lokaciji udaljenoj cca 3,00 km
(Poduzetnicka zona Beretinec).

Naziv atributa Vrijednost atributa
IDZKC 2325460
Datum pregieda 18.6.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (62)
D PN (PU) 5569757
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA Tomat:
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.06.2025 i BiERupSC!
PovrEina U prometu 5.206,00 yaraidinska,
Vrfednost nekretnine (KN) fzemania
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.000,00
Datum ugovora 31.05.2024
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlista u iskazanoj cijeni prikazana je vijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podieZe i promet njegovej naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-2 (%) 25

« PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni biok POD LUGOM

Pretefita namjena enovnog bloka

OK - RECIKLAZNO DVORISTE - KOMUNALNI
OTPAD - GRADEVINSKI OTPAD
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Arsing d.o.o.

Primjer 4: gradevinsko zemljiSte 2. kategorije na lokaciji udaljenoj cca 3 km (Poduzetni¢ka

zona Beretinec).

= Informacije

zemijiste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa
D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
| | Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
% | Povréina u prometu
= = | Vrilednost nekretnine (KN)
™ | Vrijednost nelretnine (EUR)
d Datum ugovora
& POREZL:
neovisno ¢ tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a
 Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

- -l{ .rA__}\é:J ",

Pretefita namjena cenovnog bloka

Vrijednost atributa
2308033

17.6.2025.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5550902

KP - KUPOPRODAJA

15.05.2025

4.643,00

23.761,00
11.00.2024

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembjita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
POD LUGOM

OK - RECIKLAZNO DVORISTE - KOMUNALNI

OTPAD - GRADEVINSKI OTPAD

5.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4.
Katastarska opcina Beretinec | MaruSevec | Beretinec | Beretinec
Nadnevak sklapanja kupoprod. |11.09.2024.[ 04.02.2022.| 31.05.2024.|11.09.2024.
_ JLokacija Beretinec | MaruSevec | Beretinec | Beretinec
[&)
g Vrsta nekretnine Gz Gz Gz Gz
g Kupoprodajna cijena (€) 54.840,00|] 57.264,00f 25.000,00| 23.761,00
= |Povrsina nekretnine (m2) 10.745,00 7.158,00 5.206,00 4.643,00
Kupopr. jedini¢na cijena (€/m2) 5,10 8,00 4,80 5,12
Kategorija 2. 1. 2. 2.
Orue.ntgcuska vrijednost (Prilog 4. 135 1,00 1,35 1,35
Pravilnika)
Prilog 4. Pravilnika:
PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
[ Kategorijezemljiita Udjel wrijednosti u postotcima
|— I 100% |
T S0 — 80
m 25 - 60%
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju - 100
Prilog 4. Pravilnika (1. ktg 100%) ’
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju - 135

Prilog 4. Pravilnika (2. ktg 50-80% 1 ktg., procjek 65%)

25
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- objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

'150 Indek 015. = 100"
'. GODINA HRVATSKE ice
|' STATISTI VE_

2015=100)"

Arsing d.o.o.

stojedi Grad
ukupna stambeni | beni Z- ol Jadran
Godina Tromjes : objekti objekti agre
e Hisarioe Cityof  |Adriatic
awellings |dwellings |Zagreb coast
2021, al 13419 11337 13820 14543 13280 115?1'
Qz 13002 11877 14300 15255 13434 12217
03 14144 12030 14556 15460 13818 12262
04 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022, Qi 15235 13643 15553 16863 14728
Q2 15794 13766 16201 17512 15152 14080
Q3 16244 14123 18650 18231 15580 13065
04 17011 14565 17495 19394 160,87 14619
2023, Q1 17356 14693 17882 19334 166,65 15422
0z 17962 15470 18458 19962 17086 16578
03 18009 15863 18439 20440 16850 16269
04 18624 15109 19311 20663 17904 16717
2024, il 18941 15603 19582 21030 18147 17084
0z 19753 16311 20412 21840 188,98
Q3 20219 16556 20828 22010 19535
04 20501 167,68 21225 22636 19550
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5.4. Tablica - Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje, statisticka obrada
podataka:
s Indeks na dan kupoprodaje 189,95 132,32 180,96 189,95
g Indeks na dan vrednovanja 189,84 189,84 189,84 189,84
£ |Koeficijent korekeije 1,00 1,43 1,05 1,00
E P v
5 [Meduvremenski iziednacena 6,89 11,48 6,80 6,90
jedini¢na cijena (€)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
Veligina 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00
;27 Oblik 1,00 1,00 1,00 1,00
S |Prilaz 1,10 0,95 1,10 1,10
e]
«  |Oblik koristenja- usporedne Gz Gz Gz Gz
§ Koef. iskoristivosti - usporedbe 1,40 1,40 1,40 1,40
% KP - usporedbe 1,19 1,19 1,19 1,19
% Oblik koristenja- procjen;. GZ GZ GZ GZ
£ IKoef. iskoristivosti - procjen;. 1,40 1,40 1,40 1,40
KP - procjen;. 1,19 1,19 1,19 1,19
Odstupanje - mjera koristenja
(Kpprocj. / KPusporedbe) 1 'OO 1 ’00 1 'OO 1 ’00
Meduvremenski i interkvalitativho
izjednacena cijena 7,57 10,90 7,48 7,60
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 10% -5% 10% 10%
Prosjek (medijan) 8,39
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanije od prosjeka (aps.) -0,81 2,52 -0,91 7,60
Odstupanije od prosjeka (rel.) -9,70% 29,98% -10,82% -9,46%
Dozvoljeno odstupanje (+ 30%)
§ / ulazi u proracun (DA/NE) oES oES e e
E Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,66 6,33 0,82 57,69
% Suma kvadrata aps. odstupanja 65,50
E Standardno odstupanje (z): 5,72 68,22%
Dvost'ruko odst.upanje (pravilo 11.45 136,44%
dva-sigma (1)):
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jediniéna cijena 8,39
5.5. JEDINICNA VRIJEDNOST GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE: Zemljiste &kbr.
1349 k.o. Sveti llija:
Uskladena vrijednost u €/m2: 8,39
5.6. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE - Zemljiste
€kbr. 1349 k.o. Sveti llija:
Zemljiste Povrsina - m2 Jeti/;ijzena Ukupno:
5.6.1. |Zemljiste ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija 9.140,00 8,39 76.672,76 €
27 Procjena AGN-OAK Brothers u st.
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6. PROCJENA GRADEVINA - PRIHODOVNA METODA

6.1.

Vrijednost poslovne zgrade ((proizvodno-skladi$na) i pomoénih zgrada, Zeljezni¢ka ulica 15,
Tomasevec BiSkupecki, €kbr. 1349 k.o. Sveti llija, procijeniti ¢e se uz pomoé PRIHODOVNE
METODE, u skladu sa vaze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

Objasnjenje za odabir metode:

Prema ¢&l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena
za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Prema ¢l. 30 Pravilnika o metodama procjene nekretnina poslovne nekretnine — to su one nekretnine
koje se prema ukupnom godiSnjem prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizickih osoba. Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin
utvrduje se polozZaj na trzistu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utje€u na vrijednost nekretnine.

Prema ¢&l. 40. Pravilnika o metodama procjene nekretnina u op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postiZzu na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljista
uvecane za kapitaliziranu razliku &istog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja vrijednosti prema
opcenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (gq"-1)/q™(q—1)
q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = isti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M =
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa na nekretnine koja
se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa ukamacene vrijednosti zemljista ne
uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrsine koje se mogu samostalno koristiti.

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, Odrzivi vijek
koristenja gradevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka kriStenja - Prilog 9. Orijentacijske
stope kapitalizacije - Prilog 13, Multiplikator - Prilog 14
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Jedini¢ne cijene najma: eNekretnine - baza cijena zakupa (Apis - Ministarstvo Graditeljstva RH).

6.2. lzrac¢un prosjecne cijene zakupa pretezno proizvodno-skladi$nih prostora:

Primjer 1: zakup poslovnog prostora u Donjem Ladanju:

D ZKC

Datum pregleda

1 | Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrsina u prometu

Ugaverena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZL:

« Promet podijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Genovni blok

Preteita namjena ienovnog bloka

Vrijednost atributa
2273458
18.6.2025
POSLOVNI PROSTOR (PP)

7- ZAKUR
14.03.2025
20,00
527,42
70,00
14112004

PROVEDENA EVALUACLIA
DONJE LADANJE - GRABEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
GRAPEVINSKQG PODRUCIA NASELIA

TInformadije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugavorena mjesena najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mieseéna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

| POREZI:

« Promet padijeze placanju PDV-a
= Stopa PDV-2 (%;

= PDV ukljuen u prikazanoj cijent
« Optiranje

‘Status podatka
Cjenovni blok

Pretedita namjena jenovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1751119

18.6.2025.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z-ZAKUP
26.00.2022
80,41
1.500,00
199,68
10.09.2022

PROVEDENA EVALUACDIA
VIDOVEC - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGRABENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrina u prometu
Ugovorena mjeseéna nzjzmninz/zzkupnina (KN)
Ugovorena mijeseéna nzjzmning/zzkupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijee placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

W Cienovni blok

Pretefita namjena cienovnog blokz

Vrijednost atributa
1818112
18.6.2025.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
07.02.2023
332,00
6.027,60
800,00
03.02.2023

PROVEDENA EVALUACIIA

CESTICA - GRABDEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGADENI DIO
‘GRADEVINSKOG PODRUCIA
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6.2.1. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Nadnevak sklapanja ugovoral 14.11.2024.| 10.09.2022. 03.02.2023.
Lokacija D. Ladanje Vidovec Radovec
Vrsta nekretnine PP-Zakup PP-Zakup PP-Zakup
Cijena zakupa (€) 70,00 199,68 800,00
Povrsina nekretnine (m2) 20,00 80,41 332,00
Jediniéna cijena (€/m2) 3,50 2,48 2,41
Indeks na dan kupoprodaje 189,84 139,65 154,22
Indeks na dan vrednovanja 189,84 189,84 189,84
Koeficijent korekcije 1,00 1,36 1,23
Meduvremenski izjednacena
jedini¢na cijena 3,50 3,38 2,97
Indeks razvijenosti -
poredbeni primjeri 101,64 101,774 98,122
Indeks razvijenosti -
predmetna nekretnina 103,925 103,925 103,925
Koeficijent korekcije - indeks
razvijenosti 1,02 1,02 1,06
Koeficijent korekcije - stanje
gradevina i lokacija 0,80 0,80 0,80
Interkvalitativho
izjednaéena jediniéna 2,86 2,76 2,51
cijena

Prosjeéna cijena zakupa poslovnog prostora u €/m2: 2,71

objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

l lso Indeksi (@ 2015, = 100
l'. SODIAVATSKE Indices (02015 =100
-‘ b e po_atmem_ Grad
|ukupno stambeni  |stambeni Zaareh
Godina Tromjesedje AEEn
Year Quarter City of
Zagreb
2021. Q1
Q2
Q3 141,44 120,30 14556 154,60
Q4
2022, a1
Q2
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31
Q4
2023. Q1
Q2
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40
Q4
2024 a1 189,41 156,02 19582 210,30
Q2 197,52 163,11 204,12 218,40
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10
Q4 205,01 167,68 21225 226,36

134,19 13,37 138,20 145,43 132,80 115,71
139,03 18,77 143,00 152,55 134,34 12217

13818 12262
14499 12498 14897 15832 14251 124,37

15225 13643 15553 16863 14728 13232
157,04 137,66 16201 17512 15152 140,80

155,80

170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

17356 14603 17882 19334 16665
17063 15470 18458 19962 17086 16578
16850 162,69
18624 15108 19311 20663 17904 16717

18147 170,84
188,08 180,96
19535 189,95

19550

Arsing d.o.o.

Napomena: za radno-manipulativhe povrsine (sa koef KVP (x0,10)) preuzeto je prosje€na cijena zakupa

proizvodno-skladisnih prostora.
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6.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE - Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna),

pomoéne zgrade:

6.3.1.

NETO GRADEVINSKA POVRSINA (NGP):

Proizvodno-skladi$ni prostori:

Radno-manipulativne povrsine (sa koef KVP (x0,10)

6.3.2.

GODINA PROCJENE:
PROSJECNA GODINA |

STAROST ZGRADE:
OVK:

ZGRADNJE ZGRADE:

PREOSTALI VIJEK KORISTENJA:

FK MATRICA - mjerodava

n je najnepovoljniji kriterij

NGP= 1.009,14
Kontrola: 1.009,14
KVP= 183,00

2025
2000

25
50
25

m2
m2
m2

IZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA (ZAMJENSKA STAROST):

god.
god.

god.
god.
god.

A lokacijal/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti
1 i dugoro¢no
dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potraznja za vrstom
objekta skoro nema / nema ponude

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro oblikovanje,
dobra prostorna organizacija, visoka fleksibilnost

nema osteéenja, puna
stabilnost,puna
uporabivost,daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabljivost dovoljna i
2 dugoro¢no dana
/osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja za vrstom
objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro oblikovanje,
dobra prostorna organizacija,dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja, puna stabilnost,
jo$ dobra uporabivost,daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
3 srednjoro¢no dana
/osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje,
prosjecna prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna osteéenja, smanjena
stabilnost,prosje¢na uporabivost,
daljnje koristenje smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potraznja za vrstom
objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost,smanjena uporabivost,
daljnje koristenje jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no
dana /osigurana

nezadovoljavajuce lokacija, jedva postoji/ne
postoji potraznja za vrstom objekta velika
ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna o$tecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koriStenje
samo kratkoroéno

ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (prema Prilogu 13.

Pravilnika):

OOVK (22%xOVK - prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika):

RELATIVNA STAROST:

ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:
ZAOKRUZENO OSTATAK VIJEKA KORISTENJA:
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50%

26%

13 god.
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6.3.3. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

(prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5-8,0%

Arsing d.o.o.

(odabrano prosjek 7%: korigirana stopa odabrano
7,00+(0,5+0,5+0,0+1,0+0,0)=9,00% - prema tablici u nastavku: 9,00%
- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka:
prema polozaju nekretnine: odabrano:
jako dobar do visoll<ol \{rijedan, ograniceni -0.5do 1,0 %
rizici
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% +2,00
povecan rizik do +1,0%
gospodarska situacija:
narocito dobra do -0,5%
prosje¢na 0,0%
narocito loSa do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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6.3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI - Poslovna zgrada (proizvodno-skladi$na), pomoéne zgrade:

PRIHOD OD NEKRETNINA

POVRSINA MJESECNI NAJAM netto
GRADEVINA ienieni
. procjenjeni .
NGP (m2) | ugovorni (€Em2) (€/m2) € ukupno/mjesec

Proizvodno-skladi$ni prostori 1.009,14 2,71 2.736,13 €
Radno-manipulativhe povrsine (sa koef
KVP (x0,10)) 183,00 2,71 496,18 €
GODISNJI BRUTTO NAJAM (kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 38.787,71 €

GODISNJI BRUTTO PRIHOD 38.787,71 €
TROSKOVI GOSPODARENJA:
operativni troskovi 17% = -6.593,91 €
porez 18% = -6.981,79 €

GODISNJI NETTO PRIHOD 25.212,01 €
Stopa kapitalizacije (Strana 19.) 9,0%
Odrzivi ostatak vijeka koriStenja 13 godina
Multiplikator (Prilog 14) 7,49
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 76.672,76 € 0,0900 -6.900,55 €
vrijednost zemljista ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija (t.5.6.1.)
(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)
VRIJEDNOST VRIJEDNOSTI GRADEVINE - Poslovna zgrada (proizvodno-

o . 181.937,41 €
skladiSna), pomoéne zgrade:
ilii €/m2 NGP 180,29

samo gradevina bez zemljista
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UMANJENJE ZA TROSAK LEGALIZACIJE NELEGALNIH GRADEVINA:
* pretpostavka je da je predmetne gradevine (pomocne zgrade) mogucée ozakoniti.

vrsta okolnog uredenja jed. mjere koli¢ina jed.cijena (€)
projektna dokumentacija pausal 1,00 5.000,00 €
komunalni doprinos i naknada -
nelegalni volumen (t.3.5.) m3 1.223,38 1.773,89 €
UKUPNO: 6.773,89 €

UMANJENJE ZA TROSAK UKLANJANJA TROSNIH DIJELOVA POSLOVNE

GRADEVINE:
vrsta okolnog uredenja jed. mjere koli¢ina jed.cijena (€)
Uklanjanje dijela poslovne zgrade
(do'gr'adnja} u troSnom stanju) i pausal 1,00 10.000,00 €
zbrinjavanje otpada
UKUPNO: 10.000,00 €
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METODA ZA POTPORU | PROVJERU REZULTATA - TROSKOVNA METODA,
gradevina, komunalni i vodni doprinosi, vanjsko uredenje i priklju¢ci bez
zemljista)

Uz osnovnu metodu, procjena predmetne nekretnine izvrsiti ée se uz pomocénu metodu za potporu i
provjeru rezultata. Za potpornu metodu odabrana je TROSKOVNA METODA.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema ¢&l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina vrijedi: ako se koristi vise propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata. U nastavku ¢e se provesti
provjera rezultata procjene gradevine dobivenih prihodovnom metodom.

Obrazlozenje za koristene podatke uz navodenje izvora:

Opéi vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednacenje:
Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose
na lokalnom trzistu nekretnina. Baza podataka nije dostupna.

Korekcijski faktori

Clanak 50. Pravilnika

Korekcijski faktori za normalne troSkove gradnje iskazuju odstupanja zbog regionalnih i lokalnih
odstupanja. Korekcijske faktore utvrduju procjeniteljska povjerenstva na temelju iskustvenih
podataka.

Uzgredni troSkovi

Clanak 51. Pravilnika

Uzgredni troSkovi se odnose na planiranje, izradu tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog
nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi, te troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje.
U slu€aju da je nekretnina steCena radi gradnje u uzgredne troSkove mogu se ubrojiti troSkovi
posrednika u prometu nekretnina, javnog biljeZnika, poreza na promet nekretnina, procjene
vrijednosti, katastarske izmjere, troSkovi priklju€aka, tro8kovi oslobadanja nekretnine od stvari i
osoba, troSkovi osiguranja gradnje i drugi troSkovi koji nisu uklju&eni u normalne troSkove gradnje.

Indeksni nizovi za cijenu gradnje

Clanak 52. Pravilnika

Utvrdeni normalni troSkovi gradnje u pravilu se odnose na dan vrednovanja.

Indeksni nizovi cijena gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju normainih
troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice.
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U nastavku ¢e se procjeniti vrijednost troSkova gradnje koriste¢i podatke o pokazateljima
troskova gradenja ovisno o namjeni dijelova predmetne poslovne gradevine: Podatak o
pokazateljima troSkova gradenja - 2023, Postotni udio grupa troskova 2. razine u troSkovima i
ukupnim troS§kovima gradenja zgrade (Klasa: 025-03/24-01/12, Urbroj: 251-505-01-24-4,
Hrvatska komora arhitekata.

Izvor: https://www.arhitekti-hka.hr/files/file/vijesti/2024/POKAZATELJ-TROSKOVA-

GRADJENJA 2023 .p

df

* Povriina koja se koristi u tablici etalonskih cijena odgovara GBP, Eventualna odstupanja uzrokovana razliéitim veli¢inama povréina gradevinskih elemenata koji po Pravilniku o naéinu izraéuna
gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/217) nisu obuhvaceni u iskazu GBP-a pokrivena je raspenom etalonskih cijena gradenja od minimalne do maksimalne.

** |skaz etalonskih cijena gradenja za 2023, godinu sluZi kao baza za izraéun cijena projektiranja, a bazira se na prasjeénim cijenama gradenja realiziranim na podruéju Republike Hrvatske tokom 2023,

godine.

Prilikem procjena trokova gradnje koji se kalkuliraju | prikazuju u sastavu glavnog projekta projektanti se sluZe etalonskim cijenama gradenja | korigiraju ih koeficljentima obzirom na lokalne ili druge

specifiéne uvjete u sluéaju kada je to potrel

bno.

<
-
4]
®
Vrsta zgrada =
N
@
=
4
©
L
-
7]
% u grupi ukupno
300|Zgrada - gradevinska konstrukcija
310|Gradevna jama 3.4 3.0
320|Temeljenje 23,1 20,4
330Vanjski zidovi 32,4 28,7
340|Unutarnji zidovi 51 4.3
350|Stropovi 1,9 1.6
360[Krovovi 28,1 24 4
380|Gradevinske ugradnje 1,9 1,3
390|0Ostale gradevinske konstrukcije 4 5 3.9
Ukupnal 100,0 87,6
400|Instalacije
410|Odvodnja, vodovod, plin 20,1 1.3
420|Grijanje 16,0 2.5
430|Instalacije za obradu zraka 2,5 0,9
440|Jaka struja 53.6 5.6
450|Telekomunikacijske i informacijske instalacije 4,7 0.7
460(Transportni uredaji 0,1 0,1
470|Posebna postrojenja za koristenje 2,2 0.9
480|Automatika zgrade 0,7] 0,3
490|Ostale instalacije 0,1 0,1
Ukupno| 100,0 12,4
Hrvatska |[Troskovi gradenja iskazani u €/m2 bruto kn €
povriine, bez PDV-a. Vanjsko uredenje od 371 203
iskazano u €/m2, bez PDV-a ured — -
povréine. Uz vrijednosti u €/m2, prikazane su srednjif  7.04¢ 930
i vrijednosti u kn/m2. do]  10.041 1.333

- iz tabele vrijednosti troSkova gradnje po vrstama gradevina (najsli¢nije predmetnim gradevinama):

Skladisne zgrade:

493 €/m2 BGP

- priblizna procijenjena vrijednost vanjskog uredenja:

Betoniranene povrsine i parkiralista:

Ograda - jednostavna ind

45 €/m2

ustrijska: 45 €/m1
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7.1. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI - Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna), pomoéne
zgrade:
Stvarni troSak gradnje po m2 NGP sa PDV-om (iz podataka o slicnim gradevinama):
Proizvodno-skladigni prostori 591,60 € ili€/m2
7.1.2. NETO GRADEVINSKE POVRSINE (NGP):
Proizvodno-skladisni prostori NGP= 1.009,14 m2
7.1.3. |IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADNJE KAO NOVE GRADEVINE (NGV)
procjenjena ,
Gradevina NGP - m2 jed. cijena ukupno vrue.dnost
(e/m2) novogradnje (€)
Proizvodno-skladi$na zgrada, pomoéne zgrade 1.009,14 591,60 597.008,69 €
Ukupno (NGV): 597.008,69 €
ili €/ m2 NKP 1.009,14
7.1.4. 1ZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI GRADEVINE ZBOG STAROSTI+FK MATRICA:
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2025 god.
PROSJECNA GODINA IZGRADNJE: 2000 god.
ZAMJENSKA STAROST ZGRADE (G): 25 god.
OVK: 60 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 35 god.
FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij
A lokacijaltrziste B- zgrada op¢enito C-stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro nema ostecenja, puna
1 o . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna stabilnost,puna uporabivost,daljnje
dugorocno dana/03|gurana skoro nema / nema ponude organizacija, visoka fleksibilnost koristenje nije smanjeno
Uporabljivost dovoljna i dobra lokacija, redovita vrlo dobra infrastruktura,vrlo dobro | mala o$teéenja, puna stabilnostjo$
2 . i potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje
dugorocno dana /03|gurana skoro mala ponuda organizacija,dovoljna fleksibilnost koristenje jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali sredrlja_lokacija, jos po_stoji dovpljna ir?frastrul.(tljra, prosje¢no jgsna oéteégnvja, smanjerﬁa
3 . . A potraznja za vrstom objekta oblikovanje, prosje¢na prostorna stabilnost,prosje¢na uporabivost,
srednjorocno dana /03|gurana skoro dovoljna ponude organizacija, umjerena fleksibilnost daljnje koristenje smanjeno
Uporabljivost og raniéeno umj?r_ena lokacija, me_lla dov_oljna ir_1frastrf1ktura, umjereno ja_sna oéteée_nja, smanjer.\a
4 . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, umjerena prostorna stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/08|gurana bogata ponuda organizacija, mala fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
. . nezadovoljavajuée lokacija, - . znatna o$tecenja, smanjena
5 Uporabljivost kratkorocno jedva postoji/ne postoji r;iﬁzzsg:jaem:;ads;;i?:;a’:rrg];g::;) stabilnost,nedovoljna uporabivost,
dana /osigurana potraznja ;a vrstom objekta organiza(’:ija, bez fleksibilnosti daljnje koriéte?je samo
velika ponuda kratkoro¢no
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK:
RELATIVNA STAROST: G/OVK 42%
(prema dodatku B Pravilnika)
OOVK (prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 26%
OOVK x OVK 15,6 god.
ZAMJENSKA STAROST: OVK - OOVK 44,4 god.
[LINEARNI OTPIS: 74%|od nove vrijednosti
7.1.5. [PREOSTALA VRIJEDNOST - Poslovna zgrada (proizvodno-

skladi$na), pomoéne zgrade:

26%

155.222,26 €
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7.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA:
duzi / " jed. cijena |
rbr. | vrsta uredenja zemljista ”Z'”(""m‘g), oA (i) (eim2) | PIOOIEE | yrjjednost uredenja (€)
(€/kom) J
1. |betonirane povrsine 1.830,00 45,00 26% 21.411,00 €
2. |ograda (samo prema ulazu (SZ
dio), ostalo troSno bez 97,00 45,00 26% 1.134,90 €
gradevinske vrijednosti)
Ukupno: 22.545,90 €
7.3. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA:
- Komunalni doprinos - prema Odluci o komunalnom doprinosu - Opcina Sveti llija (TomaSevec BiSkupecki)
1. zona 6,00 kn/m3ili 0,80 €/m2.
Vodni doprinos: prema Uredbi o visini vodnoga doprinosa (NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013,
83/2015, 42/2019 i 73/2020) https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_73 1414.html, zona B,
proizvodne gradevine 0,90 kn/m3 = 0,12 €/m2.
Ukupno komunalni + vodni doprinos: 0,80+0,12=0,92 €/m3
*napomena: obracunava se samo legalni dio obujma gradevina (1.3.5.)
r. br. Komunalni doprinos BRV- m3 Cijena - e/m® UKUPNO €
1. |Poslovna zgrada (proizvodno-
skladi$na), pomoéne zgrade 3.773,67 0,92 3.471,78 €
UKUPNO: 3.471,78 €
7.4. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA:
r.br. vrsta priklju¢ka vrijednost (€)
1. |vodovod 900,00 €
2. |kanalizacija 0,00 €
3. |elektriéna energija (pretp. cca 20 kWx 1.350x1,25 / 7,5345 =
4.479,39 €) 4.479,39€
4. [plinski priklju€ak 0,00 €
5. [telefonska mreza 0,00 €
UKUPNO: 5.379,39 €

7.5. REKAPITULACIJA - VRIJEDNOST GRADEVINE, VANJSKOG UREDENJA, DOPRINOSA |
PRIKLJUCAKA - Poslovna zgrada (proizvodno-skladi$na), pomoéne zgrade, Zeljeznié¢ka
ulica 15, Tomasevec Biskupecki, Ckbr. 1349 k.o. Sveti llija

1. |VRIJEDNOST GRABEVINE - Poslovna zgrada (proizvodno-skladisna),
pomoéne zgrade 155.222,26 €
3. [VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA 22.54590 €
4. |VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA 3.471,78 €
VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 5.379,39 €
UKUPNO: 186.619,33 €
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- uz osnovnu metodu, za provjeru razultata kori$tena je metoda za potporu - TROSKOVNA METODA.

7.6. |PROVJERA REZULTATA - METODA ZA POTPORU - VRIJEDNOST
GRADEVINE (t.7.5. TROSKOVNA METODA) 186.619,33 €
po prihodovnoj metodi (t.6.3.4.) vrijednost gradevine iznosi:
VRIJEDNOST VRIJEDNOST GRADEVINE - Poslovna zgrada (proizvodno-
skladigna), pomoéne zgrade (t.6.3.4. PRIHODOVNA METODA) 181.937,41 €

Zaklju€ak - provjera rezultata: rezultat vrijednosti gradevine, dobiven izraunom pomodéu metode za
potporu (TROSKOVNE METODE - t.7.5.) priblizno odgovara izracunu vrijednosti gradevina i zemljista
prema glavnoj metodi (PRIHODOVNA METODA - 1.6.3.4.). Mjerodavna je vrijednost po prihodovnoj

metodi (t.6.3.4.).

7.7. ZAKLJUCAK - UKUPNA VRIJEDNOST GRADEVINE | ZEMLJISTA

zemljiSte / gradevina ukupno

7.7.1. [VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA &kbr. 1349 k.o. Sveti llija (t.5.6.1.

POREDBENA METODA) 76.672,76 €
7.7.2. [VRIJEDNOST GRADEVINE - Poslovna zgrada (proizvodno-skladi$na),

pomoéne zgrade: (t.6.3.4. PRIHODOVNA METODA) 181.93741¢€
7.7.3. [UMANJENJE ZA TROSAK LEGALIZACIJE NELEGALNIH GRADEVINA -6.773,89 €
7.7.4. [UMANJENJE ZA UKLANJANJE TROSNIH DIJELOVA GRADEVINA -10.000,00 €
7.7.5. [UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 241.836,28 €
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8. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

Poslovna zgrada (proizvodno-skladiSna), pomoc¢ne
zgrade i zemljiste, Zeljezniéka ulica 15, Tomasevec 241.836,28 €
Biskupecki, ¢kbr. 1349 k.o. Sveti llija (t.7.7.5.):

8.1. |Zaokruzeno (na cijele tisuéice): 242.000,00 €

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko
dode do prodaje nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trzidnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué sukob interesa, Procjenitelj je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 24.06.2025. god.
Izradio:

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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9. VLASNICKA DOKUMENTACIJA
9.1. Zk.ul. 276 k.o. Sveti llija

—+ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSHKA
Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 17.06.2025. 06:41
Katastarska opéina: 331082, SVETI ILLJA Broj ZK uloka: 276
Broj zadnjeg dnevnika'Upravneg rigsanja: £-11322/2024
Aklivne plomba:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Adresa katastarske destice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske B"Ej D. [ katastarsks Eestice/Matin uporabe zgrade, naziv P“n"fz'“” PPR
costice g rade, kuéni de
1 1349 6-3,9-1 |Kerce 8140
DVORISTE B1g2
POSLOVNA ZGRADA, Tomageves Bitkupedki, o7
Feljgznicka ulica 15
POSLOVNA ZGRADA n
UKUPNO: 8140

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadr2aj upisa |Primjedba

Temeljem Zapisnika br. Z-4988/2018/276 upisuje se: Temeljem &l 148 Zakona o gradnji (M.N.
153/13, 20/17) zabifje2uje se da je za:

POSLOVNA ZGRADA, TOMASEVEC BISKUPECK!, ZELJEZNICKA ULICA 15 5a 917 m2 sagr. na

1.4 ckbr. 1349 u A prilo®anc:

1. Uporabna dozvola | odnosno potvrda glavnog projekta, KLASA: UP/I-361-04/07-01/48, URBROU:
2186-05-04-07-4, izdana od Republike Hrivalske Ureda driavne uprave u Varaddinsko) Fupaniji
Slutbe za prostormo uredenje, zastitu okolita, graditeljstvo i imovinske-pravne poslove, dana:
01.06.2007.

Temeljem Zapisnika br. Z-4988/2018/278 upisuje se: Temeljam lzmjana | dopuna Zakona o gradnji
(Marodnea novine broj 20017 ) zabiljeduje se da 23 evidenliranja gradevine:

21
POSLOVNA ZGRADA povriine 31 m2 sagr. na &kbe. 1349 u katastru nije priltoena uporabna
dazvaola.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa IPrimjadha

1. Suvlasnicki dio 5 neodredenim omjerom

AGN-OAK BROTHERS D.0.0. U STECAJU, OIB: 49355289946, ZELJEZMICKA ULICA 15,
TOMASEVEC BISKUPECK! 42204 TURCIN

21 Temaljam zapisnika broj Z-49808/201 8276 prenosi se slijgdedi upis:

Zaprimljeno 13.11.2020.9. pad brojem Z-14849/2020

ZABILJEZBA, OTWVARANIE PREDSTECAINDG POSTUPKA, na temalju Rjesenja Trgovackag
suda u Varakdinu posl. br. S-177/2020-11 od 13. studenog 2020.

ISpis iz BZP-a |dabum i wijeme izrade) 17.06.2025. 06: 5622 Stramnicac 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 331082, SVETI ILIJA Broj ZK ulodka: 276
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr2aj upisa |Primjedba

2. Suvlasnicki dio & neodredenim omjerom
VINAG D.0.0., OIB: 21108092535, DUZICA, DUZICA 181D

c
Teretovinica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
1. Na suvilasnicki dio: 1

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-49B8/2018/276 prenosi se sljededi upis: Zaprimljeno  2.140.000.00 GLAWNI ULOZAK
18.11.2015.g. pod brogam Z-B441/2015 HRE

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANIU ZALOZNOG
PRAVA MA NEKRETNINAMA | PRAVU NA NEPOSREDNU OVRHU
SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG BILJEZNIKA LANE MIHINJAC 12 VARAZDINA,
BRACE RADIC & POD POSL. BR. OV-B227/15 OD 16.11.2015, u iznosu od
2.140.000,00 HRK (slovima dvamilijunasiocelrdasetlisuca kuna), s redovnom
kamalam u visind prinosa na rezorske Zapise Ministarstva linancija RH na 182
(slovima:sioosamdeseldva) dana uvecano 2a kamatnu mariu od 5 300000
(shovima: petzarezlr) postotnih poena, godignpe, promjenjiva, u skladu s aklima
\jerownika, s kamalom po dospijetu u visini zakonske zalezna kamale cdradane
23 odnose 2 Ingovadckih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s propisima i
trenutno iznosi 10,14 % (slovima: desetzarezéetmaest posto) godignje,
naknadama, & 5 astalim troskovima i uvjetima ulvrdenim Lgovarom i
Sporazumom o Zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama i pravu na
naposradnu ovrbu, | nosilel] tog prava:
PRIVREDNA BANKA ZAGREB D. D., OIB: 02535697732, ZAGREB,
RADNICKA CESTA 50

1.2 Temeljam zapisnika broj Z-4989/2018/2T6 prencsi se slijedadi upis: Zaprimljeno
19.11.2015.9. pod brojam Z-8441/2015

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, sporedni ulo2ak 3171 te 5575 k.o. Ljubesdica
kod Opdinskog suda u VaraZdinu zemljino knjizni odjel Novi Marol.
2. Na suvlasnicki dio: 1
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-4988/2018/278 prencsi se slijedeci wpis: 500.000,00 HRK

Zaprimljeno 18.07.2018.9. pod brojem Z-9430/2018

UKMJIZEA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA MNA NEKRETNINAMA | PRAVU N& NEPOSREDNU OVRHU, OVIEREN
KOD JB TAMARA HORVAT IZ VARAZDINA, BROJ OV-3006/2018 13.07.2018, u
12mosu od 500.000,00 HEK (slovima: pelsio lisuda kuna), 5 redovnom kamatom
P SbOpi U visind prinosa na lrazorske Zapise Ministarstva financija Republike
Hrvalske na bazi 182 (slovima: sto osamdesel dva) dana uvetano za kamaitnu
mariu od 4,95 (slovima: celiri zarez devedese! pet) postotnib poena, godiénje,
promjenjiva, u skladu s aklima

Vierowvnika, s kamatom po dospijedu u visini zZakonske zalezne kamate cdradans
Za odnose i2 Ingovackih ugovora, a Koja je prompenjiva u skladu s propisima i
trenutno iznosi 8,82% (slovima: osam zarez osamdesel dva posto) godignje,
naknadama, t& 5 ostalim trogkovima i uvjetima ulvrdanim Ugovarom o
kratkorocnom kreditu broj 5010681251 | Sporazumom, | nositel] tog prava:
500.000,00 HREK, na nekralninama (ranije ckbr. 110375 | ckbr. 10B9/3), za korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREE D. D., OIB: 02535697732, ZAGREB,
RADMICKA CESTA 50

3. Na suvlasnicki dio: 1
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Izvadak iz BZP-a

Arsing d.o.o.

Katastarska opdina: 331082, SVETI ILIJA Broj ZK ulotka: 276
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
3.1 Temeljem zapisnika broj Z-4989/2018/276 prencsi se sljededi upis: 750.000,00 KN

Zaprimljene 21.12.2018.9. pod brojem Z-16269/2018

UKNJIZBA, ZALOZND PRAVD, SPORAZUM O ZASNIVANIU ZALOFNOG
PRAVA NA NEKRETMINAMA | PRAVU NA NEPOSREDNU OVRHU 18.12.2018,
u iznosu od 750.000,00 kuna (slovima: sedamsio pedesat lisuca kuna) 5
redavnom kamalom po stopi u visini piinosa na razorske Zapise Ministarstva
financija Republike Hrvatske na bazi 182 (slovima: sto osamdeset dva) dana
uvedano fa kamatnu mariu od 4,30 (slovima:caetin zarez lridesat) posioinik
poena, godignje, promjenjiva, u skladu s aklima Vjerovnika, s kamatlom po
dopijecu u visinl Zakonske Zatazne kamate odredena Za odnosa i2 rgovackih
ugowvora, a koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 8,82%
[shovirma: osam zaraz csamdesel dva posio) godisnje, naknadama, e s ostalim
rogkovima

i uvjetima utvrdenim Ugovorom o kratkorognom kreditu broj 5010700325 §
Sporazumom, | nositelj tog prava, na nekretninama (ranije ckbr. 1103/5 i ckbr.
1088/3), za korisl:

PRIVREDMNA BANKA ZAGREE D. D., OIB: 02535697732, ZAGREB,
RADNICKA CESTA 50

4. Na suvlasnicki dio: 1

4.1 Zaprimijenc 04.07 2024.g. pod brojem 2-11322/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U
VARAZDINU POSL. BROJ: OVR-B46/2024-2 24 062024, PRUEDLOG Z4
OVRHL Na TEMELJU OVRSHNE ISPRAVE 20.06.2024

verannuz B 1(1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemiji$nih podataka na datum 17.08.2025.
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