STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD. Studeni,

2018.
ZABOK, Pavlovec Zabocki 112a; tel. 049/222-290, fax. 049/222-489, GSM 098/251-396; E-mail: zvonko@bening.hr

OPCINSKI SUD U ZLATARU,

Posl. broj: Ovr. 645/18.
U Zaboku, 23. studenog 2018 .

NALAZ | MISLJENJE

OVRHOVODITELJ: R polis d.o.o., Split, V. Krstulovic¢a 39:

OVRSENIK: Lakerko- harmonija oblika d.o.0. , Luka, Zagorska cesta 72.

Nekretnina: 1. POSLOVNI PROSTOR oznake PP1 u podrumu u Roh-bau izvedbi
2. POSLOVNI PROSTOR oznake PP3 u prizemlju Roh-bau izvedbi

Lokacija: 49243 OROSLAVJE, M. Prpica 67a.
k.c.br. 1608/2; k.o. Oroslavje, z.k.ul. 3593; udio E-14. i E-16.

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
U Zaboku, 22. studenog 2018. procjenu nekretnina
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1. OPCENITO

Temeljem rieSenja Opcinskog suda u Zlataru, u ovrSnom predmetu Ovrhovoditelja R polis d.o.o0. iz Splita, V. Krstulovica
39. i Lakerko - harmonija stila d.0.0. iz Luke, Zagorska cesta 72, radi ovrhe na nekretninama, dajem slijedeci nalaz i
miSljenje:

Predmet procjene: 1. POSLOVNI PROSTOR oznake PP1 u podrumu u Roh-bau izvedbi
2. POSLOVNI PROSTOR oznake PP3 u prizemlju Roh-bau izvedbi
Lokacija: 49243 OROSLAVJE, M. Prpica 67a.
k.C.br. 1608/2; k.o. Oroslavje, z.k.ul. 3593; udio E-14. i E-16.
Datum kakvoce: 6.11.2018. godine
Datum vrednovanja: 22.11.2018. godine

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti
nekretnina, i to osobito :

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (N.N.  153/13i 65/17)
Zakon o gradnji (N.N.  153/13i 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13, 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 59/10)

c/ Propisi o vlasnistvu:
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 48/14, 150/14, 133/15)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

2.  ZADACA VJESTACENJA

1. Utvrditi sadaSnju trziSnu vrijednost poslovnih prostora PP-1 i PP-3 u stambeno poslovnoj zgradi u Oroslavju, M. Prpi¢a
67a, izgradenoj na k.C.br. 1608/2, k.0. Oroslavje; upisanih u z.k.ul. br. 3593.
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3. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak:
Opé¢inski sud:
Katastarska op¢€ina:
Cestica:

Ulozak broj:

Etazni dio:

Opis nekretnine:

Povrsina parcele: m2
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

E - Izvadak od 21.11.2018.

Op¢inski sud u Zlataru, zemljisno knjizni odjel Donja Stubica,
Oroslavje,

1608/2;

3593

14. E-14

1. Poslovni prostor oznake PP 1 u podrumu, povrsine 125,86 m2;

16. E-16
1. Poslovni prostor oznake PP 3 u prizemlju, povrsine 112,43 m2;

ZGRADA JE ETAZIRANA, predmet procjene su POSLOVNI PROSTORI oznake PP1 u
podrumu (E-14) i PP3 u prizemlju (E-16), u sjeverozapadnom dijelu trokatne zgrade sa
potkrovljem i podrumom.

Poslovni prostori nisu dovrSeni, izvedeni su u roh bau izvedbi, zgrada je potpuno dovrSena
izvana, prostori se ne koriste. Prostori imaju ulaz sa stubista u srediSnjem dijelu zgrade i
predstavljaju samostalne cjeline.

769

LAKERKO HARMONIJA OBLIKA d.0.0., Luka, Zagorska cesta 72. u 1/1 dijela.

nema teret prema upisu u zemljiSnoj knjizi,

Za zgradu je ishodenA Potvrda izvedenog stanja KLASA: 361-03/09-01/88;

URBROJ: 2197-07-02-09-7. od 17.08.2009.

Za poslovni prostor nije nije ishodena uporabna dozvola - prostor nije dovrsen.

Prostor nije dovrSen i nije u upotrebi.

Prostori se nalaze u prizemlju i podrumu viSekatne stambeno poslovne zgrade u sredistu
grada Oroslavja, M. Prpi¢a 67a, na dobroj prometnoj lokaciji.

Postoji mogucnost kolnog pristupa na lokaciju.

Lokacija nije optere¢ena infrastrukturnim koridorima, uredena je, a prometne povrsine su
asfaltirane.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

JednoetaZni poslovni prostori, koji su predmet procjene, smjesteni su podrumu (PP1) te u prizemlju (PP3) stambeno
poslovne zgrade u sredistu Oroslavja. Zgrada je etazirana. Poslovni prostori su u ROH-BAU izvedbi i ne koriste se.

3.1. POSLOVNI PROSTOR PP-1

Prostorija Povrsina Ko?f. Povrsina
m2 obracduna m2

podrum

poslovni prostor 125,86 1,00 125,86 v=260m

ukupno: 125,86 125,86
Netto gradevinska povrsina (NGP) = 12586 m’
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 151,03 m’
Volumen objekta (V)= BGP x 28 m 42289 m’

3.2. POSLOVNI PROSTOR PP-3

. Povrsina Koef. Povrsina
Prostorija e obracuna m

prizemlje

poslovni prostor 112,43 1,00 112,43 v=3,55m

ukupno: 112,43 112,43
Netto gradevinska povrsina (NGP) = 112,43 m
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 13492 m’
Volumen objekta (V)= BGP x 355 m 47895 m’
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Opcenito:

JednoetaZni poslovni prostori, koji su predmet procjene, smjesteni su podrumu (PP1) te u prizemlju (PP3) stambeno
poslovne zgrade u sredistu Oroslavja. Zgrada je etazirana. Poslovni prostori su u ROH-BAU izvedbi i ne koriste se.

Ulaz u poslovne prostore izveden je preko stubiSta u srediSnjem dijelu zgrade.

4.2. Prikljucci

vodovod - nema
kanalizacija - prikljucena
toplovod - nema

telefon - nije prikljuen
el. struja - nema

plin - nema

4.3. Objekt

godina gradnje
katnost
polozaj

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje

Instalacije
Dodatne instalacije
Stanje:

- poslovni prostor u ROH BAU izvedbi

1990

podrum (PP1) i prizemlje (PP3)

centar Oroslavja, uz glavni mjesni trg, crkvu, robni centar, $kole i ostale javne
sadrzaje,

armirano betonski, trakasti i stope,

zidovi od AB (podrum) i blok opeke, vertikalni i horizontalni serklaZi,
puna AB plo¢a stropova,

kosa, drvena, pokrov glineni crijep,

pocin¢ana, plastificirana,

fasada Demit, Si Si zavr$na zbuka,

AL profili, termoizolirani, IZO staklo,

nema,

AL profili, termoizolirani, IZO staklo,

nisu izvedeni,

neozbukano,

neozbukano,

betonska plo¢a,

nema,

nisu izvedene, temeljni razvod kanalizacije,

nema,

prostor u ROH BAU izvedbi, potrebno cjelovito unutarnje uredenje, u podrumu
je utvrdena voda u visini cca 10,0 cm
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4.5. Nacin koristenja

Poslovni prostori nisu priveden namjeni i ne koristi se.

4.6. Moguénost prenamjene

Prostor se moZe koristiti kao uredski, trgovacki, usluzni te je stoga povoljan za utrzenje; lokacija je dobra, poloZaj unutar
objekta je povoljan - prizemlje za obavljanje poslovne aktivnosti dok je podrumski prostor nepovoljniji za viSenamjensko
koridtenje.

4.7. Utrzivost gradevine

Zgrada se nalazi na dobroj lokaciji u sredistu grada Oroslavja, pogodnoj za usluzne djelatnosti, u sklopu stambeno
poslovne zgrade. U blizini (cc 100,0 m) se nalazi zgrada gradske trznice sa nizom lokala, tko da je ponuda poslovnih
prostora na lokaciji velika te isto utjeCe na cijenu prostora. Poslovni prostori koji su predmet procjene je jednoetazni, ¢ine
samostalne funkcionalne cjeline, sa ulazom iz stubiSta u srediSnjem dijelu zgrade.

Interes za kupnju lokala u predmetnoj zgradi je slabiji jer se u blizini (cc 100,0 m) nalazi zgrada gradske trznice sa
nizom praznih lokala, tako da je ponuda poslovnih prostora na uzoj lokaciji $to izravno utjeCe na cijenu prostora. Interes
za kupnju predmetnih prostora je umanjen.

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem €l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prihodovna i
tro8kovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuiju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trzista nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje
indeksni nizovi

kod procjene ove nekretnine sluZiti éemo se sa dostupnim podacima :

- za potrebe odredivanja cijene zemljiSta koriste se podaci na web stranici Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
E- nekretnine za zemlji$te na sli¢nim lokacijama. (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)
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Kod procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine (poslovni prostor) koristiti ¢emo prihodovnu metodu.
ObrazloZenje: prostor je poslovne namjene i kao takav sluzi za stvaranje prihoda.

Obzirom da nema podataka o trzistu prodanih sliénih poslovnih jedinica kao cjelina na bliskoj lokaciji, a koje bi bile
predmetom uobiCajene transakcije, u uobi¢ajenim uvjetima, niti koeficijenta prilagodbe troSkovne metode trzidnoj
vrijednosti, odabire se procjena vrijednosti poslovnog prostora prihodovhom metodom kao glavhom
procjembenom metodom.

5.2. Odredivanje ulaznih podataka - cijene najma za prihodovnu metodu

Za odredivanje cijene najma koristimo poznate podatke iz ugovora o ciienama najma na poznatim lokacijama u Zaboku te
podaci na web stranici Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja E- nekretnine. (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

USPOREDBA 1 E - nekretnine
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
ID PH (PU)
\rsta ugovora Z - zakup
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 60,00
Ugovorena miesedna najamnina/zakupnina (KM) 1.250,00
Vrijednost nekretnine (KM 1.250,00
Datum ugovora 02.07.2018
Status podatka [Tvarmo unesen
Lokacija: Oroslavje, bliska lokacija
datum ugovora 02.07.2018. ugovor na snazi
Iznos najma 1.250,00  kn
povrsina 60 m2
cijena najma 20,83 kn/m2 (bez PDV-a)
USPOREDBA 2 E - nekretnine
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
1D PH (PL)
Vrsta ugovora Z - zakup
Ukupnz povriing nekretnine u prometu (m2) 27,06 |
Uagovorena mjesedna najamning/zakupning (KN} 900,00 r
Vriednost nekretnine (KM 200,00
Datum ugovora 15.02.2018
Status podatka Izvormo unesen
Lokacija: Zabok, Blok kolodvor
datum ugovora 15.02.2018.
Iznos najma 900,00  kn
povrsina 27,6 m2
cijena najma 32,61 kn/m2 (bez PDV-a)
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USPOREDBA 3 E - nekretnine

Vrsta nekretnine

ID PH (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2)
Ugovarena miesedna najamnina/zakupning (KN)
Vriednost nekretnine (KM}

Datum ugovora

Status podatka

PP - Poslovni prostor

Z - zakup
20,00

680,00

080,00
02.05.2010
Izvorno unesen

Lokacija: Zabok, Blok kolodvor
datum ugovora 2.5.2016.

etaza P

Iznos najma 680 kn
povrsina 20 m2
cijena najma 34,00

kn/m2 (bez PDV-a)

PREGLED OSNOVNIH PODATAKA USPOREDNIH NAJMOVA PREMA POZNATIM PODACIMA

Mjesto opis / namjena iznos najma( kn) povrSina (m?) kn/m?
Oroslavje, bliska lokacija poslovni prostor 1.250,00 60,00 20,83
Zabok, Blok kolodvor poslovni prostor 900,00 27,60 32,61
Zabok, Blok kolodvor poslovni prostor 680,00 20,00 34,00
PROSJECNO 943,33 35,87 29,15
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5.3. Meduvremensko izjednaéenje cijene najma

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje cijena najma poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

8, R AT Mk ETATTETTRIE

' NI LS G AT AT
o L S N 1T

Indeksi (@ 2015

Indices (& 20156 =

= 100§

2014 ot 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24

az 10382 106.19 102,83 0223 10471 103,47

o3 103,00 107.84 100,87 102,20 102,68 105,04

o4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 59,43

2015. ai 10105 10087 10112 10162 10100 10020

Q2 89,13 98,67 85,33 94,84 98,47 100,50

fo'c] 99,85 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

04 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. a1 101,21 89,07 10173 100,43 101,77 100.21

az 100,28, 95,80 101.23. 099,91 100,33 100,52

a3 101,31 9667 10230 10186 101,80 97.74

o4 100,75/ 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. a1 100,85 92 B6 102,51 100,72 102,25 85,53

Qz 104,55 96,71 106,17 102,63 106,58 100,83

Q3 105,13 97,76 108,65 106,45 105,46 100,20

o4 108,45/ 98,73 11046 110,46 108,87 10226

2018. al 109,44 99,03 111,59 112,18 110,54 99 57

Qz 109,28; 98.51 11147, 114,51 109,33 08,94

iedin. ciiena iz bazni indeks - | bazni indeks -
redni . . ! i dan sklapanja dan dan faktor korekc.
X Lokacija povrsina (m2) ugovora . .
broj eur/m2 ugovora ugovaranja vrednovanja 2/1
1 2
1. Oroslavje, bliska lokacija 60,00 20,83 02.07.2018. 98,94 98,94 1,00
2. Zabok, Blok kolodvor 27,60 32,61 15.02.2018. 99,57 98,94 0,99
3. Zabok, Blok kolodvor 20,00 34,00 2.5.2016. 100,52 98,94 0,98
***Za vazece ugovore - bazni indeks na dan ugovaranja jednak je Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu
baznom indexu na dan vrednovanja hedonistickih indeksa

1. 20,83
2. 32,40
3. 3347
prosjecna vrijednost eur/m2 28,90
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5.4.

Interkvalitativno izjednacenje cijene najma

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti pojedinih cijena najma, odnosno

poredbenih pokazatelja prostora do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na prostor koji je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi). Postupak se provodi pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Procjenjivana

. Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACI
- cijena najma (eur) 1.250,00 900,00 680,00
- neto povr$ina (m2) 125,86 60,00 27,60 20,00
- cijena najma kn/m2 20,83 32,40 33,47
- datum transakcije 02.07.2018. 15.02.2018. 2.5.2016.
EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta podatka ugovor ugovor ugovor
- prilagodba 1 1 1
2. stanje prostora dobro loSije loSije loSije
- prilagodba 1,15 1,15 1,15
3. vlasnicka prava
- prilagodba 1 1 1
FIZICKI ASPEKTI
1. namjena ured, trgovina trgovina trgovina trgovina
- prilagodba 1 1 1
2. kakvoéa pristupa dobra dobra dobra dobra
- prolagodba 1 1 1
3. velig¢ina 125,86 60 27,6 20
- prilagodba 0,95 0,9 0,9
4. mikrolokacija dobra loSija sliéna sliéna
- prolagodba 1,1 1 1
5. Buka nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
6. Komunalna infrastruktura na lokaciji na lokaciji na lokaciji na lokaciji
-prilagodba 1 1 1

7. Zagadenije okoliSa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICIJENT PRILAGODBE 1,20 1,04 1,04
PRILAGODENA VRIJEDNOST 25,04 33,54 34,64
PROSJECNA VRIJEDNOST 31,07 kn/m2
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 4,18 eur/m2

al cijena najma za PP3 u prizemlju = 31,07 kn/m2

b/ cijena najma za PP1 u potkrovlju ** = 15,53 kn/m2

**cijena najma u podrumu uzima se u 50% iznosu u odnosu na cijenu najma u prizemlju.
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5.5. Vrijednost zemljista

- odreduje se poredbenom metodom

5.5.1. Status zemljiSta prema prostorno planskoj dokumentaciji

Predmet procjene je z.k..br. 1608/2; k.o. Oroslavje, koja se prema Prostornom planu uredenja Grada Oroslavja (SI.
glasnik Krapinsko-Zagorske Zupanije br. 16/02; 2/11; 13/13.) nalazi u gradevinskoj zoni, mjeSovite namjene oznake M.

1ZVOD IZ PPU-a Grada Oroslavja - graficki dio
lzvor podataka: portal grada Oroslavja

LEGENDA
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nelsgradenc:

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA (GPN)

MIESOVITA NAMIENA

IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA VAN NASELJA (IGPWN)

b
B

GOSPODARSKA MAMIENA - PROIZVODNA VIL| POSLOWVMA
. SPORTEKO-REKREACLISKA NAMIENA

GROBLIE
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5.5.2. Pregled usporednih podataka o realiziranim prodajama zemljiSta - izvor E- nekretnine

Jedini¢na cijena zemljiSta za navedenu lokaciju odreduje se na temelju cijena na trZiStu na bliskim i sliénim lokacijama.

Obzirom na dostupnost podataka iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine, u obzir su uzeti podaci
aktualnih transakcija sa web stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja https:/nekretnine.mgipu.hr/, te se u
izraCunu koriste dostupni podaci o prodaji nekretnina:

USPOREDBA 1
Lokacija: Oroslavie

i‘u’rsta nekretnine

| ID PM (PU)

\rsta ugovora

Ukupna povrSina nekretnine u prometu (m2)

| Ugovorena miesecna najamnina/zakupning (KN}
| Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

. Status podatka

Vrijeme transakcije: 15.05.2015.

Povrsina: m2 496,34

Cijena: KN 50.000,00
USPOREDBA 2

Lokacija: Oroslavie

\rsta nekretnine

ID PN (PU)

\rsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu {m2)
Ugovorena miesedna najamning/zakupnina (KN}
Vriednost nekretnine (KN}

Datum ugovara

Status podatka

Vrijeme transakcije: 19.01.2017.

Povrsina: m2 5.488,51

Cijena: KN 412.000,00
USPOREDBA 3

Lokacija: Oroslavie

\rsita nekretnine

1D PM (PL)

\rsta ugovora

Ukupna powvriina nekretnine u prometu {(m2)
Ugovorena miesecna najamnina/zakupnina (KM}
Vriednost nekretnine (KMN)

Datum ugovaora

Status podatka

Vrijeme transakcije: 21.06.2018.
Povr§ina: m2 465,00
Cijena: KN 59.023,36

GZ - Gradevinsko zemljiste
3178848

KP - kupoprodaja

496,34

S0.000,00
15.05.2015
Preuzeto od PU

GZ - Gradevinsko zemfjigte
3519145

KP - kupoprodaia
5.488,51

412.000,00
19.01.2017
Preuzeto od PU

GZ - Gradevinsko zemlbjiste
3829055

KP - kupoprodaja

465,00

59.023,30
21.06.2018
Preuzeto od PU
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Prikaz lokacija usporednih nekretnina

usporedna 3 predmetna lokacija

Kra ;ﬁn skos
zagorska
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5.5.3. lzracun vrijednosti zemljista

Pz = 769 m2 Pgz = 769,00 m2
Ppz = 0 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

§ Grad Oroslavje Oroslavje Oroslavje Oroslavje

2 Lokacija centar centar rubni dio centar

E Nekretnina grad. zemljiste grad zem grad zem grad zem

& |1zvor podataka E-nekretnine E-nekretnine E-nekretnine

2 |Vvrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

2 Datum transakcije/objave 15.05.2015. 19.01.2017. 21.06.2018.

‘g’ Povrina (m2) 769,00 496 5.489 465

© |Cijena (kn) 50.000 412.000 59.023
Cijena po m2 (kn) 100,7 75,1 126,9
Meduvremensko izjednacenje
Protok vremena 4Q2018 2Q2015 1Q2017 2Q2018
DZS indeksi cijena nekretn. 98,94 100,50 95,53 98,94
Vremensko uskladenje -1,55% 3,57% 0,00%
Korigirana vrijednost po m2 99,18 77,75 126,93
Lokacija-kategorija slicna lodija slicna
(-30% do +30%) 0% 20% 0%

2

=

§ Korekcija izvora podataka realizirano realizirano realizirano

S |(-15% do 0%) 0% 0% 0%

=

o |Veli¢ina 769,00 496 5.489 465

£ |(-20% do +20%) 0% 20% 0%

E Oblik nepravilni pravokutni pravokutni pravokutni

g (-20% do 20%) 0% 0% 0%

EJ Topografija ravno ravno ravno ravno

2 |(-20% do 20%) 0% 0% 0%

>

< [Namjena mjeSovita mjeSovita stambena stambena

§ (-20% do +20%) 0% 10% 10%

E Infrastruktura na zemlji$tu na zemlji$tu na zemlji$tu na zemlji$tu

: (-20% do +20%) 0% 0% 0%

N

E Buka nema nema nema nema |

2 |(-20% do +20%) 0% 0% 0%

o

E Zagadenije okoliSa nema nema nema nema |

S |(-20% do +20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% 50% 10%
Korigirana vrijednost po m2 118,47 99,2 116,6 139,6
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5.6.

broi . povrsina za A .

roj z.k. ulozak oznaka povrsina obra&un Jediniéna vrijednost

z.k.cGest. | zemljista (m2) (m2) vrijednost KN/m2 zemljista KN

1608/2; 3593  |Pesoynazoradal 79 103,81 118,47 12.298,71
UKUPNO: 12.298,71

al vrijednost dijela zemljista koji pripada poslovnom prostoru PP1

- udio PP1 u zgradi
- pripadni dio zemljista
- vrijednost pripadnog dijela

9278/100000
71,34 m2
8.451,88

kn

b/ vrijednost dijela zemljista koji pripada poslovnom prostoru PP3

- udio PP3 u zgradi
- pripadni dio zemljista
- vrijednost pripadnog dijela

8289/100000
63,74 m2
7.551,49

kn

Procjena vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

Izra¢un trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godisnjem prihodu

gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemijista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji

proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koristenja gradevine. Predmetni prostori se ne
koriste - nisu dovrseni, a kao usporedni podaci uzeti Ce se cijene najma prostora namijene kao moguée namjene
procjenjivanih prostora, uz oCekivanje nastavka poslovnog trenda lokacije u aktualnim trziSnim uvjetima.

Opcenito:

|Izraéun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja

|FK matrica A B C
25 2 |1 odabrano FK= 2,5 |
starost gradevine G 8 god OVK 100 god
relativna starost G/OVK 8 % postotak OVK 66 %
OOVK 66 god
Odabir stope kapitalizacije (IY)
kategorija: poslovni prostori 4,5% 6,0% 6 %
prilagodavanje stope kapitalizacije :  |poloZaj -0,5 %
kvaliteta gradevine 0 %
gospodarska sitaucija 0,5 %
razvojni potencijal 0,0 %
odabrano 6,0 %
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al poslovni prostor PP1

PARAMETAR VRIJEDNOST

NKP / najamnina m? kn/m? kn

Mjese&na najamnina LOKAL 125,86 15,53 1.955,23
UKUPNO MJESECNO: 1.955,23

Godisnji brutto prihod 23.462,77

Rizik gubitka najma 10% 2.346,28

Tro$kovi investicijskog odrzavanja 7% 1.642,39

Tro$kovi upravljanja i poslovanja 1% 234,63

Modernizacija 1,00% 234,63

Ukupni tro$kovi gospodarenja 19,00% 4.223,30

Ukamacivanje vrijednosti zemljista 6,00% 507,11

Godisnji netto prihod nekretnine 18.732,36

stopa kapitalizacije 6,00

Starost gradevine G 8

odrzivi vijek koristenja OVK 100

Relativna starost Rs 8%

Faktor koritenja FK 2,5

Ostatak odrzivog vijeka kori§tenja OOVK 66,00

Multiplikator 1,060

Faktor kapitalizacije 16,31

Vrijednost POSLOVNOG PROSTORA PP1 305.533,98

zemljiste 12.298,71

Potencijali ili odbici eur/m2| troSak uredenja 125,86 m2 x 1500 -188.790,00

VRIJEDNOST NEKRETNINE po prihodovnoj metodi (kn) : 129.042,69

|pokazatelj vrijednosti nekretnine : lv=|  1.02529 knim?nkp |

|VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM :

129.042,69 kn |
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b/ poslovni prostor PP3

PARAMETAR VRIJEDNOST

NKP / najamnina m? kn/m? kn

Mjeseéna najamnina LOKAL 112,43 31,07 3.493,19
UKUPNO MJESECNO: 3.493,19

Godisnji brutto prihod 41.918,31

Rizik gubitka najma 10% 4.191,83

Troskovi investicijskog odrzavanja 7% 2.934,28

Troskovi upravljanja i poslovanja 1% 419,18

Modernizacija 1,00% 419,18

Ukupni tro$kovi gospodarenja 19,00% 7.545,30

Ukamacivanje vrijednosti zemljista 6,00% 507,11

Godisnji netto prihod nekretnine 33.865,90

stopa kapitalizacije 6,00

Starost gradevine G 8

odrzivi vijek koristenja OVK 100

Relativna starost Rs 8%

Faktor koriStenja FK 2,5

Ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK 66,00

Multiplikator 1,060

Faktor kapitalizacije 16,31

Vrijednost POSLOVNOG PROSTORA PP1 552.369,50

zemljiste 8.451,88

Potencijali ili odbici eur/m2| trodak uredenja 112,43 m2 x 1500 -168.645,00

VRIJEDNOST NEKRETNINE po prihodovnoj metodi (kn) : 392.176,39

|pokazatelj vrijednosti nekretnine : lv=| 348818 kn/m? nkp
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnina:

naadresi: 49243 OROSLAVJE, M. Prpi¢a 67a.
k.C.br. 1608/2; k.o. Oroslavje, z.k.ul. 3593; udio E-14. i E-16.

utvrduje se da:

al TrziSna vrijednost (TV) poslovnog prostora PP1 iznosi:

129.042,69 kn ili 17.367,79  eur 1€= 7,43 kuna

TVINGP = 1.025,29 kn/M2

TVINGP = 137,99 kn/M3

b/ TrziSna vrijednost (TV) poslovnog prostora PP3 iznosi:

392.176,39 kn ili 52.782,82 eur 1€= 7,43 kuna

TVINGP = 3.488,18 kn/M2

TVINGP = 469,47 kn/M3
NAPOMENA: POREZI | DOPRINOSI VEZANI UZ PROMET NEKRETNINA NISU UKLJUCENI U CIJENU

Trzi8na vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljinog kupca
i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je
svaka strana dobro obavijetena o svim relevantnim Einjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U Zaboku,  23.studenog 2018 . godine

ELABORAT IZRADIO:
ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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7. PRILOZI

FOTOGRAFIJE

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

E - PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

S ol
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