STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELISTVO | PROCIENE NEKRETNINA
Ivan Balog, dipl. ing. grad., OIB 42012456644
Donja Dubrava, B. Radi¢a 17

NARUCITEU: GRAD PRELOG
OIB 55624885874

GLAVNA 35
PRELOG

NEKRETNINA: POSLOVN! PROSTOR ( dio, na katu) u vlasnistvu PZ Cakovec, OIB 35206187543

LOKACHUA: PRELOG, TRG SLOBODE 1
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2. OVLASTENJE

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braé¢e Radié¢ 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-145/18-4
Varazdin, 11. svibnja 2018.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13., 33/15., 82/15. i
82/16. — Uredba) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br.
38/14., 123/15. i 29/16. - Ispravak), predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu SnjeZana
Hrupek-Sabijan, donosi

RIESENIJE

Balog Ivan, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Donje Dubrave, Bra¢e Radiéa 17,
koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom rjefenjem broj: 4 Su-106/14-4 od 28.
veljate 2014. godine za podrugje graditeljstva, te rjeSenjem broj: 4 Su-106/14-8 od 11. rujna
2015. godine 1 za procjenu vrijednosti nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina na podrudju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

Obrazlozenje
Balog Ivan, diplomirani inZenjer gradevinarstva, podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjemn stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak izdano od strane nadleZnog suda te popis
obavljenih vjedtadenja u prethodnom razdoblju).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci fjeenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br, 125/11.), platena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje poStom ~ preporueno Zupanijskom sudu u VaraZdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje$enja, a o istoj odluéuje Ministarstvo pravosuda RH.

Predsjednica suda

Snjezana Htupek-Sabijan
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3. Popis primijenjenih propisa te kori$tenje strucne i znanstvene literature

3.1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

3.2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

3.3. Uhlir, Majéica: Priruénikza procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ, 2016.)

3.4. Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

3.5. Zakon o vlasni$tvu 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 i 153/09,143/12, 152/14 )

3.6. Uputstvo o naéinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN 52/84)

3.7. "Vjedtak” struéni élanci vezani uz problematiku procjene nekretnina

3.8.Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)

4. Zadatak s danom vrednovanija, danom kakvoée, opisom procjenjivane nekretnine,
potankom prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruzenju na temelju
katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih

podataka

4.1. Zadatak : procjena trzidne vrijednosti nekretnine —dijela posiovnoga prostora na katu gradevine
na Trgu slobode 1 u Prelogu koji je u vlasnidtvu PZ Cakovec.

Ova procjena vrii se u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) .

Nekretnina se procijenjuje prema zate¢enome stanju, dostavljenoj dokumentaciji a u skladu sa

trenutnom situacijom na lokalnome trZistu nekretnina .

Sama trzi$na vrijednost je procijenjeniiznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon
prikladnog ogla$avanja, pri €emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

4.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce: 16. 11. 2020. god.

4.3. Opis procjenjivane nekretnine

Predmetni poslovni prostor je uredske namjene . Zauzima isto¢ni i sredisnji dio kata gradevine.
Nekretnina je locirana u strogome centru grada Preloga , u jugoistoénome dijelu Medimurske
Zupanije. Adresa nekretnine je: Trg slobode 1, Prelog.

Prama prostornome planu parcela je kompletmo u gradevinskoj zoni - centralna zona Grada Preloga
Moguca je izgradnja stambenih, stambeno poslovnih i poslovnih gradevina. Moguce je bez problema

ishoditi gradevinsku dozvolu za rekonstrukciju predmetne poslovne gradevine.
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Prema &l. 10. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014) zemljite je 1.
kategorije. Prva kategorija zemljidta obuhvaca katastarske €estice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
Gradevinska parcela na kojoj je izgradena gradevina unutar koje je predmetni poslovni prostor je
katastarske oznake : k.€.br.: 143, k.o. Prelog . Gruntovna oznaka Cestica je : k.¢. br.: 531/3 -
poslovna zgrada i dvoriste, k. 0. Prelog , broj zemljisno knjiznoga ulo3ka : 8259, povrsina 2.355 m2.
Predmetnome poslovnome prostoru pripada 1/11 povrsine zemljita.

Komentar: upisano odgovara stvarnome stanju na parceli — zgrada je kompletno poslovne namjene !

Teret: ima upisani stvarni teret .
Prema &lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NNbr.105/15), stavak(3)

Upisi tereta i hipoteka utjeéu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

ZAKUUCAK: zemljisno knjizno stanje, katastarsko stanje i stanje u naravi su identicni .

4.4. Polozaj i lokacija
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TEHNICKI OPIS NEKRETNINE- poslovni prostor na katu — dio, u viasni$tvu Pz Cakovec

Prikljucci

vodovod - DA

kanalizacija - DA

telel - DA

el. struja - DA

plin - DA

Namjena: Uredska

Godina gradnje: 1948. Rekonstrukcija: 1998
Katnost: Podrum + + kat

Polozaj: u centru Preloga

Prostorije: uredi

Temelji: Od opeke

Nosiva konstrukcija: Zidana konstrukcija , drveni strop iznad prizemlja, djelomi¢no strop od

celicnih greda sa AB plo¢om, drveni strop iznad kata,

Krovna kon. + pokrov:  drveno kroviste pokriveno crijepom

Limarija: Plast pocincani

Procelje: OZbukano, obojeno od sitnozrnate plemenite Zbuke
Vanijska stolarija: Prozori od PVC profila, vrata takoder

Unutar. stolarija: drvena

Pregradni zidovi: opeka

Obrada zidova: zidovi od opeke  oZbukani, gletani obojeni

Obrada podova: parketi , keramika na stepenicama
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Instalacije: Elektricne: izvedene + gromobran s uzemljenjem
Telefon: izveden
Vodovod: izveden
Kanalizacija: izvedena
Plin: izveden
Grijanje: izvedeno
Dodatno: Alarm ,klima ne
Sanitarije: ne
Oko ureden
Op¢i dojam: Gradevina u okvirima standarda izgradnje drustvenih i zadruznih domova
Ostalo: Nema nedovrsenih dijelova gradevine

5. Rezultati ocevida s priloZenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim
stanjem procjenjivane nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim
odluénim ¢injenicama

Opis lokacije

Nekretnina je locirana u strogome centru grada Preloga, drugoga po veli¢ini grada u Medimurskoj
Zupaniji. U okruZenju su zgrade tipiéne za centralnu zonu gradova: posta, Dom kulture, crkva sa
Zupnim dvorom, javne i upravne zgrade ( Fina, ispostava HZZO, Mirovinski fond, Gradska uprava,
muzej, katastar, gruntovnica itd.), ugostiteljski objekti.

Pristupacnost
Gradevina ima pristup sa Trga slobode .

Infrastruktura
Parcela je priklju¢ena na sve dostupne komunalije: asfaltirane prometnice, vodovod, plinovod, el.

struja, telefon, kanalizacija.

Mogucnost parkiranja
Parkiraliste za stranke osigurano je u neposrednoj blizini gradevine , sa istotne strane .

Karakteristike grad. zemljista
Parcela je pravokutnoga oblika. Teren je ravan.

Stetna emitiranja
Ne postoje .

vev £

Oneciséenje
Ne postoji .
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DOKAZI LEGALNOSTI:

Gradevina je izgradena prije 15. Veljale 1968. god. a ima i uporabnu dozvolu :

klasa: UP/1-361-05/15-01/27 od 30.11.2015. god.

5.1. Fotodokumentacija :

.
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6. Odabir metode

Osnovica za vrednovanje nekretnina prema &l. 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina je trisna
vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.
TrZidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na

dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima
nakon prikladnog oglaavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:poredbena metoda,
prihodovna metoda, troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajudi u obzir postojece obicaje u uobitajenc
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz poStivanje znacaja kojeg
daje koridtena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a

ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiéna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Eestica, pribliZnih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih ¢estica do koji dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata
za preraunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomodu kojih se prerafunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izra¢unatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu trodkovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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Koriétene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Eestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trZistu
(odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znagajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na tristu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju
periodicki razli¢itih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trZistu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja

vriiednosti prema opéenitom izrazu:
PV = (PG - VZ x p) x M +VZ; M = (9"-1)/q"(g-1)

q =1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine PG =
Cisti prihod gradevine
VZ = vrijednost zemljista M = multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izraunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljidta na temelju buducdeg prihoda, pri ¢emu se vrijednost samostalno
iskoristivih djelomi¢nih povr§ina mora uzeti u obzir u punome iznosu. PV = PG x M

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator;

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moZe se zanemariti kod
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koritenja gradevina duZeg od 50 godina pa se izraz za jednotraénu
prihodovnu metodu svodi na:

PV =PG x M

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator;
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TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnit
gestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, ¢
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima nist
usporedive.

Trotkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadni
ulaganja u gradevine.

Trotkovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevin:
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buducim prihodims
od najma ili zakupa nekretnine.

Trotkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke trokove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednost
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijendnosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

ObrazloZenje za odabir metode
- obzirom da na portalu e-nekretnine nema podataka o kupoprodajama usporedivih poslovnih prostora a i
uzimajudi u obzir da je gradevina gospodarska nekretnina svrha koje je stvaranje prihoda, odabrao sam
prihodovnu metodu.

7. Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomocdu taksativnog nabrajanja
obilieZia nekretnine koja utjecu na vrijednost

Poslovna gradevina je u potpunosti dovrSena i u uporabi je .

8. Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Triiste poslovnih nekretnina u gradu Prelogu je prilicno nerazvijeno. Mali je promet
kupoprodajama usporedivim nekretninama no ima puno nekretnina u najmu odn. zakupu. Sto se tice

najma prednjaci sam Grad Prelog .

9. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Podaci relevantni za procjenu vrijednosti nekretnine.
a) Zemljiste: povriina zemljidta je 2.355 m? Izvor podataka: zemljino knjizni izvadak.
Prema podacima iz dostavljenoga tlocrta 1. kata izvadeni su prostorni pokazatelji vazni za

procjenu vrijednosti predmetne nekretnine:
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Netto povriina poslovnoga prostora koji pripada PZ Cakovec: 13,94 + 8,88 + 29,04+50,54
31,34 + 28,57 x 0,25 + 55,06 + 5,44 + 8,68 + 20,70 + 33,34 + 28,15 = 292,25 m2.

Prema podacima sa portala e-nekretnine izvrSio sam uvid u kretanje cijena najma poslovnih

nekretnina na podrucju Grada Preloga , i to u centralnoj zoni .

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrijednost atributa
1298884

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.08.2020
Povrsina u prometu 184,11
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 8.837,28
Datum ugovora 06.11.2018
POREZI:
e Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
e Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PRELOG - GRAPEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Cijena najma m2 posl. prostor iznosi: 48,00 kn/m2.

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrijednost atributa
1298378

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.08.2020
Povrsina u prometu 60,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 3.350,00
Datum ugovora 27.08.2019
POREZI:
e Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
e PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
e  Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok

PRELOG - GRADEVINSKO
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Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRAPENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Cijena najma m2 posl. prostor iznosi: 55,83 kn/m2.

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1298354
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU}
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.08.2020
Povrsina u prometu 50,00
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 3.000,00
Datum ugovora 06.12.2019
POREZI:

e  Promet podlijee pla¢anju PDV-a NE

e Stopa PDV-a (%) 25

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

e QOptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok PRELOG - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Cijena najma m2 posl. prostor iznosi: 60,00 kn/m2.

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1298356
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z -ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.08.2020
Povrsina u prometu 50,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 3.000,00
Datum ugovora 21.12.2018
POREZI:

e  Promet podlijeze placanju PDV-a NE

e Stopa PDV-a (%) 25

e  PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE
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e QOptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIA
Cjenovni blok PRELOG - GRADEVINSKO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Cijena najma m2 posl. prostor iznosi: 60,00 kn/m2.

Prosjecna cijena najamnine: 56,00 kn/m2

11. Statisticka obrada i izracun s iskljucivanjem neuobicajenih okolnosti

11.2. 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOST! GRADEVINE:

Netto povriina poslovnoga prostora: 292,25 m2 .
Cijena najma poslovnoga prostora je 56,00 kn/m2 mjese¢no .
Iznos mjeseCne najamnine:

292,25 x 56,00 = 16.366,00 kn/mijesec

Iznos godisnje najamnine:

PG = 16.366,00 x 12 = 196.392,00 kn/god.

CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE: 196.392,00 kn/god.

11.3. 1IZRACUN UKUPNE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

PV=PGxM
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator.

Izvori podataka su prilozi iz Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014):

prilog 9 - tabela odrZivoga vijeka gradevine - OVK:
stambene i poslovne zgrade — klasi¢na urbana gradnja 100 — 120 god.

Za ovu procjenu odabrao sam odrZivi vijek gradevine od 120 god.
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Faktor
koristenja

zgrade
(FK)

b

FK matrica (Pravilnik prilog 10)

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

Uporabivost dovoljna i
dugorofnije
dana/osigurana

Uporabivost smanjena, ali

srednjorotno
dana/osigurana

Uporabivost ogranifeno
dana/osigurana

Uporabivost

kratkoroéno
dana/osigurana

A - lokacija/trZiste

» optimalna lokacija*
» velika potraZnja za
vrstom objekta

» skoro nema/nema ponude

+ dobra lokacija*

» redovita potraznja za
vrstom objekta

» mala ponuda

» srednja lokacija*

* jo§ postoji potraZnja za
vrstom objekta

» dovoljna ponuda

+ umjerena lokacija*

» mala potraZnja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« nezadovoljavajuéa
lokacija*
* jedva postoji/ne postoji

potraZnja za vrstom objekta

« velika ponuda

B — zgrada op€enito

vrlo dobra infrastruktura
» vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija

« visoka fleksibilnost

vrlo dobra infrastruktura
* dobro oblikovanje

oblikovanje

« dobra prostorna organizacija

* dovoljna fleksibilnost

dovoljna infrastruktura

» prosjetno oblikovanje
« prosjena prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

| dovoeljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* .. lokacija — oznadava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Odabir klasifikacije:

Oznaka

A B

2 2

Relativna starost: G/OVK

Godina izgradnje: 1948.god.

Rekonstrukcije: 1998, 2001, 2017. god

Relativna starost: 72/120 = 60,00 %

C odabrani FK:

C — stanje zgrade

* nema ostecenja

« puna stabilnost

« puna uporabivost

* daljnje koristenje nije
smanjeno

» mala o$tecenja

* puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koristenje jedva
smanjeno

» jasna o¥tecenja

* smanjena stabilnost

* prosjeéna uporabivost
* daljnje koristenje
smanjeno

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

» smanjena uporabivost
+ daljnje kori$tenje jasno
smanjeno

+ znatna o$teéenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
» daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Iz Priloga 10 Pravilnika, iz tablice s predvidivim ostatkom odrZivoga vijeka koristenja (OOVK), za

relativnu starost 60 % i faktor kori$tenja 2 izvadio sam predvidivi ostatak odrZivoga vijeka koristenja

— OOVK =54 god. > 50 god. te se diskontirana vrijednost zemljista moZe zanemariti .
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Odabir kamatne stope
prilog 13. Pravilnika — orjentacijske stope kapitalizacije — za poslovne prostore 4,5 % — 6 %
Odabrao sam stopu 0d 5,0 % .

Prilagodba kamatne stope na nekretnine od prosje¢nih podataka:

Polozaj— vrlo dobar do izvrstan - -0,50 do -1,0 % - odabrano: 0,00 %

Kvaliteta gradevine: narotito dobra— do—0,50 % - odabrano: -0,00 %

Gospodarska situacija —losa — do + 1,0 % - odabrano: + 1,00 %

Razvoini potencijal nekretnine: uoéljiv — do -1,00 % - odabrano: +- 0,00 %

Ukupno: +1,00 %

Odabrana kamatna stopa: 5,00 +1,0 = 6,00 %

M — multiplikator odn. faktor sadasnje vrijednosti za kapitalizaciju odabrani je iz priloga 14. za

kamatnu stopu 6,00 % i odr. vijek 54 god.

M= 15,95

TROSKOVI GOSPODARENJA NEKRETNINOM

- Rizik nepopunjenosti: - odabrano: 20,00 % - €l. 44. St. 5. Pravilnika
- Trodkovi upravljanja: 2,00 % hladne najamnine

- Rizik gubitka najamnine 4,00 % hladne zakupnine

- Troskovi gospodarenja 2,50 - 4,00 % ukupnog god. prihoda

- Trodkovi odrzavanja: 7 — 25 % od ukupnog god. prihoda

Izra¢unati troskovi:

39.278,40 + 3.927,84 + 7.855,68 + 7.855,68 + 49.098,00 = 108.015,60 kn

PG = 196.392,00 — 108.015,60 = 88.376,40 kn

PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

PV=PgxM
PV = 88.376,40 x 15,95 = 1.409.603,58 kn
PV =1.409.603,58 kn
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12. Zakljucak

Sada3nja trina vrijednost predmetne nekretnine iznosi : 1.410.000,00 kn

Ovu procjenu izradio sam nepristrano, prema svome stru¢nome znanju i uvjerenju pa molim da ju
kao takovu i prihvati.

D. Dubrava, 17.11.2020. god.
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13. Prilozi:

1. Presklika izvadka iz zemljiSne knjige
2. Tlocrt kata — obojani

3. Tlocrt kata dio- prostorije na juznome dijelu
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A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?_j Povriina
Rbr. zen;]pf»ta Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m?2
Cestice)
1. 531/3 TRG SLOBODE 2355
DVORISTE 1195
POSLOVNA ZGRADA, Prelog, TRG SLOBODE 1 1160
UKUPNO: 2355
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 04.01.2016.g. pod brojem Z-31/2016
4.1 ZABILJEZBA, Na temelju &L 149 st. 1 Zakona o gradnji (Narodne novine broj 153/13) zabiljezuje se da je za
evidentiranje gradevine u katastru sagradene na ¢est.br. 531/3 priloZena Uporabna dozvola br.kl. UP/I-361-
05/15-01/27 od 30.11.2015.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 5/11

METSS D.0.0. , OIB: 71112872675, ULICA ZRTAVA FASIZMA 2A, 40000 CAKOVEC
2. Suvlasni¢ki dio: 1/11

PZ CAKOVEC, OIB: 35206187543, ULICA DR. IVANA NOVAKA 1, 40000 CAKOVEC
3. Suvlasnicki dio: 5/11

GRAD PRELOG, OIB: 55624885874, GLAVNA ULICA 35, 40323 PRELOG

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Zemlji¥noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.11.2020. 12:24:07 Stranica: 1
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Zaprimljeno 30.06.2015.g. pod brojem Z-3907/2015

Prvensiveni red upisa: Z-2242/2014

UKNJIZBA, STVARNI TERET U KORIST NEKRETNINE

Zaprimljeno 10.11.2014. broj Z-2242/14

Na temelju Ugovora o prelaganju sluZznosti prolaza i prijelaza od 26.08.2014. godine i
Aneksa od 04.11.2014. godine uknjiZuje se pravo sluZnosti svakodobnog prolaza i
prijelaza pjesice i vozilom u skladu s potrebama korisnika sluZnosti pravcem kako je na
skici Dogradnje nadstre$nice i uredenja prostora za dom kulture u Prelogu oznaéeno
Zutom bojom kao "Bududa sluZnost", na nekretnini u A kao posluznoj nekretnini za korist
povlasne nekretnine upisane u z.k.ul.br. 7794 k.o. Prelog, ¢kbr. 531/2/3 zgrada, dvor

povriine 8 ¢hv.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.11.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

16.11.2020. 12:24:07

Stranica: 2



