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09/2024

Procjena vrijednosti zemljista,

kat. Cest. br. 803, k.o. Rugvica, odnosno zk. ¢est. br. 803,

k.o. Rugvica, upisana u zk. uloZak 175, k.o. Rugvica,

10000 Zagreb, Rugvica, kat. ¢est. br. 803, k.o. Rugvica

kat. Cest. br. 803, k.o. Rugvica / zk. Cest. br. 803, k.o. Rugvica,
kat. Cest. br. 803, k.o. Rugvica, povrsine 6771 m2

(nacin uporabe: Suma 5071 m2, livada 1700 m2)

zk. Cest. br. 803, k.o. Rugvica, upisana u zk. ulozak 175, k.o.

Rugvica, povrsine 6771 m2 (livada Lopci)

Odredivanje vrijednosti nekretnine za potrebe narucitelja
radi utvrdivanja trziSne vrijednosti za potrebe stecajnog postupka

Stecajni upravitelj gda Ilvana Cicvaric,
Zagreb, Vlaska 79, OIB 49932886428

1. Vlasniéki dio: 1/1, LERINO D.0.0. U STECAJU,
OIB: 90658523514, ISCANSKA ULICA 3, 10000 ZAGREB

100.000,00 EUR
753.450,00 kn

04.03.2024.

03.03.2024.

04.03.2023.

Nino Frkovi¢, dipl. ing. arh.,
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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1. IMENOVANIE

.8

REPUBLIKA HRWVATSKA
Zupanijski sud u Velike] Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-291/2021-4
Velika Gorica, 14. svibnja 2021.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odiugujudi u
povodu zahtjeva Nine Frkovica, dipl. ing. arh., za ponovno imenovanje stalnim
sudskim wvjeStakom, sukladno odredbi €. 126, st 4. Zakona o sudovima ("Marodne
novine” br. 28/13, 3315, B2/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u tekstu: Zakon)
uvezi s odredbom &), 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima {"Marodne novine”
br. 38/14, 123115, 2916 | 61115 — dalje u tekstu: Pravilnik), 14. svibnja 2021.

rijedio je

Mino Frkovig, dipl. ing. arh., OIB: 87445871742, Iz Zagreba, Sv. Mateja 23,
ponovna s& imenuje stalnim sudskim viestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETMIMA, na vrijeme od Getir godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski vijeStak Nino Frkovié, dipl. ing. arh., podnio je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je
rieéenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni
postupak, presliku diplome Sveucilista u Zagrebu Arhitektonski fakultet o stefenom
struénom nazivu diplomirani inZenjer arhitekiure, policu esiguranja, elektronicki zapis
o podacima evidentiranim u matigno] evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje, popis predmeta | presliku osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.

Buduci da podnositel] zahtieva ima prebivalidte na podrugju nadleZnosti
Zupanijskog suda u Velike] Goricl, sukladno odredbi &. 5. st 1. Pravilnika, o
njegovomn zahtjevu odluéuje predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici,

Uvidam u prilozenu dokumentacju utvrdeno je da je podnositel] zahteva
riefenjem Zupanijskog suda u Velika] Gorici broj 4 Su-308/2017-5 od 15. svibnja
2017, ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo | procjenu
nekretnina na vrijeme od &etiri godine.
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U navedenom razdoblju cbavijao je vjetatenja za potrebe suda, ima
zakljutenu policu osiguranja od odgovomnosti za sudskog viestaka i dostavio je
potvrdu o zaposkenju,

Sukladno odredbi €. 12. st. 4, Pravilnika, od Ministarstva pravosuda | uprave,
Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidljive da nema zaprieka koje bi sppetavale da se
podnositel] zahtjeva ponovno imenuje za stalnog sudskog viestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dekumentaciju utvrdeno da podnositel]
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama &l 2. | &. 12. Pravilnika, valjalo je
prinvatiti njzgov zahtjev i na temelju odredbe &l 128. st. 4. Zakona i €. 12. sL 5.
Pravilnika, odlutiti kao u izreci oveg riesenja.

Craburnent o alakironidkl So1pinan
RMUOL & RARL S SR

Predsjednik suda

WrpeeTie potpie anjm:
A4-05-2021
DE.A5.30

Nikola Ramuscak

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjegenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rjedenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
podte, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (€l 12. st. 6. Pravilnika).

0O tome obavijest:

1. Mino Frikovié

2. Ministarstvo pravesuda i uprave
3. Pismohrana

Broj zapisa: eh2fa-ebb03
Kantrolni broj: 0317f-33¢00-6090e

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronitki potpisan sljiedecim certifikatom:

CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSK] SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provieriti na sljiedeéoj web adresi:
usluge.pravosudje. hriproviera-v 5 k

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta,

Pravjeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluéaja
prikazati izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dokument identiGan prikazanom izvomiku u digitalnem obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koriSteni su sljedeéi propisi i stru¢na literatura:
Popis vaZecih primijenjenih propisa:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

= 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)

= 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, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

= Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

= Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

= Prostorni plan uredenja op¢ine/grada u kojoj se nalazi nekretnina

= |SO 98:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada

= Uredba o visini vodnoga doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

= Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje IGH, Zagreb

= Pokazatelji troSkova gradenja 2014., objavljenog na mreinim stranicama Hrvatske
komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige Baukosten
2013. (Troskovi gradnje  2013), Baukosteninformationszentrum  Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart

= Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Indeks gradevinskih radova“

= Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

= Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

= VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH

® |ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= |nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* |ndeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6



Elaborat 09/2024
Rugvica, zemljiste, kat. ¢est. br. 803, k.o. Rugvica

3. ZADATAK

Na temelju zahtjeva steCajnog upravitelja gda Ivana Cicvari¢, Zagreb, Vlaska 79, OIB
49932886428, izvriena je procjena vrijednosti nekretnine i to :

zemljiSta, kat. Cest. br. 803, k.o. Rugvica, odnosno zk. ¢est. br. 803, k.o. Rugvica, upisana u zk.
ulozak 175, k.o. Rugvica.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje vrijednosti nekretnine, radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
za potrebe ste¢ajnog postupka.

Pregled i oCevid predmetne nekretnine obavljen je na terenu dana 03.03.2024. godine.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje niti vlasniStvo nad predmetnim
nekretninama.
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4. REZULTATI OCEVIDA - Nalaz

OPIS LOKACHE

Predmet ove procjene, u naravi je, zemljiste koje se nalazi na podrucju Zagrebacke Zupanije u

naselju Rugvica.
Izvor:www.rugvica.hr

Opcina Rugvica je jedna od opcina Zagrebacke Zupanije nastala 1993. godine, odvajanjem od
opéine Dugo Selo. Cine ju 23 naselja rasprostranjena po povrdini od 93,73 km2. Svojim
smjeStajem ova opcina na sjeveru granici sa Zagrebom, na istoku sa Dugim Selom, na jugu sa
Ivani¢ Gradom, a zapadnu granicu ¢ini rijeka Sava koja ju dijeli od op¢ine Orle.

Opc¢ina ima 7608 stanovnika u 2165 kucanstava (2001.). Prosjecna gustoca naseljenosti je 81
stanovnik po cetvornom kilometru. Naselje Rugvica ima 758 stanovnika.

Sjediste opcine, naselje Rugvica smjesteno je 23 kilometra jugoisto¢no od srediSta Zagreba i 4 km
juzno od Dugog Sela.

Na prostorima ove opcine danas se susre¢emo sa halama renomiranih tvrtki kao sto su npr: IKEA,
BC - Institut za oplemenjivanje i proizvodnju bilja, KFK tehnika — vodeca tvrtka u ovom dijelu
Europe na podrucju izgradnje aluminijskih i staklenih fasada, M-san — najvedi distributer
informati¢ke opreme i softwera u Hrvatskoj, Ralu- logistika — logisticki centar, a u neposrednoj
blizini je izgradena benzinska stanica tvrtke Shell.

Nasuprot predmetne Eestice nalazi se proizvodni pogon tvrtke Bajkmont d.o.o., koja je vodeéa
tvrtka za proizvodnju i montazu Celi¢nih konstrukcija.

Do same lokacije, koja je udaljena ca 1km od izlaza sa autoputa A3, vodi pristup dvosmjernom
prometnicom, Dugoselskom ulicom. Izlaz sa autoputa A3, u naravi je izlaz Rugvica/Dugo Selo, od
kojeg prometnice vode prema Dugom Selu, Rugvici i ostalim naseljima opéine.

Sama lokacija nalazi se vrlo blizu autoputa i odli¢no je prometno povezana, odnosno ¢vor Rugvica
neposredno je povezan sa zaobilaznicom grada Dugo Selo. Dokaz tome je smjestaj jednog od
najvedih logisti¢kih centara u Hrvatskoj.

Cestica je ravna, pravokutnog oblika, povrine 6771 m2, dimenzija ca 34 x 200 m1. PoloZena je
duZzom stranom u smjeru sjevero-istok odnosno jugo-zapad. Kracom stranom odnosno sjevernom
stranom Cestice, parcela je smjeStena uz pristupnu prometnicu te ima neposredan pristup na nju
izveden betonskim mostom. Fronta parcele prema prometnici Sirine je ca 34m1, dok je ulazni
pristup sa ceste Sirine ca 8m1.

Parcela je neizgradena, neogradena te je zarasla u visoko raslinje. Okolne parcele su u istom
takvom stanju.

Na sjevernoj strani parcele vidljivi su ostaci temelja betonske ograde i ulaza na parcelu.

Uz sjevernu i juznu stranu prometnice, Dugoselske ulice, nalazi se izveden otvoreni vodolovni
kanal. Za pristup parceli tvrtke Bajkmont i za pristup predmetnoj parceli izveden je betonski most
sa propustom ispod mosta za prolaz vode.

Dio parcele na jugo-zapadnom dijelu, povrsine ca 670 m2, nije u gradevinskom podrudju te je
potrebno utvrditi to¢nu povrsinu gradevinskog dijela parcele.
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lzvor oss.uredenazemlja.hr: lokacija predmetne nekretnine — zk. i kat. podaci
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Prostorno planski status lokacije

Prema prostornom planu uredenja opéine Rugvica, predmetna kat. Cest. br. 803, k.o. Rugvica,
nalazi se veé¢im dijelom u gradevinskom podrucju i to zoni gospodarske namjene - poslovna,
oznake K2 — pretezito trgovacka. Dio parcele na jugo-zapadnom dijelu, povrsine ca 670 m2, nije u
gradevinskom podrudju te je potrebno utvrditi to¢nu povrsinu gradevinskog dijela parcele.
Okolno podrucje nalazi se u zoni oznake P3 — ostala obradiva tla.
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WL ERUENE | DOPUNE FROSTORNOGE PLANA UREBENIA DPCINE HUGWICA

3. UVJETI SMIESTAJA GOSPODARSKIH DJELATHNOSTI

Clanak 27.

(1) Planom su odredeni gospodarski sadriaji za-
&) Gospodarske djelatnosfi (proizvodne, poslovne | komunalno - servisna),
b) Ugaostiteljstvo i turizam,
c) Poljoprivreda, stoarstvo, ribogojstvo i Sumarstvo,
d) Eksploatacija mineralnih sirovina.

Clanak 28.
3.1. Gospodarske djelatnosti - proizvedne | poslovne

(1) PowrSine za gospodarske djelatnosti odreduju se u gradevinskim podrufjima naselja | u izdvojenim
gradevinskim podrudjima izvan naselja.

(2) Gospodarske djelatnosti mogu biti:
* Proizvodne:
industrijske (1) manji i vedi proizvodni pogoni, manje | vede betonare, preredivadka industrija i
sl;

zanatske (12); zanatske gradevine kao npr. stolarske | bravarske radienice, skladiita, servisi,
upravni, uredski, poskovni, trgovadki | usluZni proston; iznimno, na kEbr. 88443 ko.Rugvica
dopusta se gradnja i uredenje pogona za oporabu EE otpada (prema unvjetima za gradnju
gradevina proizvodne namjene-zanatske u gradevinskom podrudju naselja);
gospodarska namjena - proizvodna — solami kolektori'samostalna solama elekirana (13)
gospodarska namjena - proizvodne — proizvodnja cjepiva. (imuncloikin) Bekova, antitoksina i dr.
(ImunicboEki zavod) (14)

* Poslowne:
pretedite poslowvne (K1) uprawni i uredski prostori, manji proizvodni pogoni - obrinitvo, manji
skladigni kompleksi, servisi, usluge, komunalne usluge i sl;
pretedite trgovaike (K2): trgowafki centri, uprawni, uredski, poslovni i usluZni prostori uz
moguénost gradnje smjestajnin  kapaciteta turistifke mamjens (prema uvjetima za gradnju
gradevina za ugostiteljstvo | turzam propisanim ovim Planom); znimno, na podmdju unutar
obuhvata urbanistitkog plana uredenja UPU 15:, UPU gospodarske zone naselja Otok Svibovski,
na podudju Ezmedu zone gospodarske namjene, pretefito poslowne (K1) (HAC) i zone
gospodarske namjene, pretefito trgovadke (K2) i na podrudju unutar obuhvata urbanistiEkog
plana wredanja UFU 10:, UPL gospodarske zone les Zagreb wmiok Troovatke zone Rugvica, na
podruéju gospodarske namjens, pretefito trgowacke (K2), dopudta se gradnja i uredenje
benzinske postasje &to ée se odrediti tim planom. U zoni UPU zone gospodarske namjens
Dragogitka {UF‘LHE] dozvoligva se planirati zgradnja benzinske postaje na gradevnoj Eestici

gospodarske namjens iskljuéio za viastite potrebe konsnika,

komunalno-servisna namjena (K3) koja obuhvacda | sadriaje od vainosti za ocbawianje
swakodnevnin funkcije | odrfavanja Opcéine te #wne slufbe (vatrogasne postrojbe, hitna
medicinska pormoé, civilng zadtita, HGSS i druge),
komunalno-servisne namjense za smjesta] reciklainog dvonsta (K3-1) i reciklainog dwvornista za
gradevinski otpad (K3-2),
ugostitaljsko — turistitka namjena: hotel (T1) | kamp — autokamp (T3).

Clanak 29.
3.1.1. Gradevine gospodarske namjene u gradevinskom podrugju naselja

(1) U gradevinskim podruéjima naselja mogu se graditic
gradevine proizvodne namjene - zanatske (12},
gradevine poslovne namjens — pretedito poslovne (K1),

oirk
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gradevine poslovne namjene - pretedilo rgovacke (K2).

gradevine poslowne namjens — komunalno-senvisne (K3).

(2) U gradevinskom podruéju naselja mogu se graditi one gradevine gospodarske namjene na
pojedinacnim gradevnim cesticama koje svojom velifinom, smjestajerm u naselju i osiguranjem osnownih
prikljutaka na prometnu i komunalmu infrastrukturu omoguéuju obavijanje gospodarskih djelatnosti bez
Etatnih ujecaja na okolié.
(3) U gradevinskom podrudju naselja gradevine gospodarskih djelatnosti se mogu graditi samo na
optimalno uredenoj gradevinskoj Eesticic propisan broj parkiralidnih mjesta, neposredni pristup s prometne
powrgine i odvodnja a na natin da su izwedeni barem zemljani redovi u skladu s uvjetima propisanim ovim
Planam.
(4} Meposredni pristup na prometnu povriinu mora se osigurati prometnicom minimalne &irine 9.0 metara
u cijeloj dufini sve do prikljuka na fupanijsku ili drfavnu prometnicu.
(5) Uz gramicu gradewvne Eestice prema povrini mjedovite namjene-pretedito stambense obawvezno
osigurati povrginu zastitnog zelenila minimalne Sirine Sm.
(6) Za gradnju gradevina gospodarske namjene, kao jedinog sadrisja gradevne Eestice, u gradevinskom
podrugju naselja na povréinama mjedovite namjene-pretedito stambene odreduju se sljedede graniéne
wrijednosti:
- najmanja povrdina gradevne éestice iznosi 1000 m?;

najvedi doputeni koeficijent zgradenosti znosi 0,3;

najveta gradevinska (bruto) povriing zgrade ne mode biti veta od 800m*

najveta ukupna vising iznosi 11 metara.
(T} Za gradnju gradevina gospodarske namjene u gradevinskom podrufju naselja na povrinama
gospodarske namjens odreduju se slijedede graniéne vrijednosti:

najved dopuiteni koeficijent Egradenosti znosi 0.5;

najvedi doputeni koeficijent iskoristivosti znosi 1.5;

najmanja tlocrina powrdina gradevine iznosi 150 m*
(8) Gradevine gospodarske namjens se grade iskijuivo kao slobodnostojets.
(9) Minimalna udaljenost gradevine gospodarske namjena od regulacijskog pravea je 10m, a od ostalih
granica gradevne éestice cdreduje se s pola visine gradevine (hi2) ali ne manje od Sm,
{10} Minimalno 20% powrdine gradevne &estice treba biti uredeno kao prircdni teren. Zona zadtitnog
zedenila se uraéunava u prirocdni teren.

Clanak 30.
3.1.2. Gradevine gospodarske namjene u izdvojenom gradevinskom podrucju izvan naselja
(1) U izdvojemom gradevinskom podrudju izvan naselia za gospodarsku namjenu mogu se graditi
gradevine gospodarske namjens, i to:
- proizvodne: industrijske (1) | zanateke (L2);
gradevine proizvodne namjens — proizvodnja elektritne energije kongtenjem sunéanih kolektora
(13)
gradevine proizvodne namjene — proizvodnja cjepiva. (imunolodkih) lijekowa, antitoksina i drugi
pratedi sadriaji - Imunoloiki zavod [14),
poskovne: pretedito poskovne (K1), pretedito trgovatke (K2), komunalno — servisne (K3-1 i K3-2),
ugostiteljsko — turistitka namjena: hotel (T1) | kamp - autckamp (T3).

(2) lzgrednja u zoni izvan naselja za izdwojenu namjenu-gospodarsku se provodi prema odredbama
Urbanistiékog plana uredenja i uvjetima provedbe zahvata u proston propisanim odredbama owog Plana.
(3) U izdwvojenom gradevinskom podrugju izvan naselja za gospodarsku namjenu gradevine gospodarskin
djelatnost se mogu graditi samo na optimalno uredenoj gradevinskoj &esticic propisan broj parkiralignin
mjesta, neposredni pristup s prometne powrdine | odvodnja a8 na nadin da su izvedeni barem zemljani
radiovi u skladu s uvjetima propisanim wrbanistiékim planom uredenja i ovim Planom.

i
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(4} U sklopu zona gospodarske namjensa (11, 12, M i K2) mogu se uz osnovnu namjenu graditi | sheded
pratedi sadrigji:

uredski prostori, istrafivadki cenir | Skole vezane za gospodarske djelatnosti

tehnologki parkovi | poduzeiniéko - poslovni centri

trgowvatki centr, specializirane prodavaonice, izloZbeno prodajni saloni i sliéno
ugosliteljiske gradevine i hoteli

komunalne gradevine i uredaj te prometne gradevine, benzinske postaje i javne garaie

druEtvene djelainosti koje su wvezane uz osnovnu gospodarsku namjenu (npr.  edukacija,
profesionalno osposobljavanje, zdravstvo, sport | rekreacija i dr.)

parkovne povrsine, ulice i trgovi
ostali pratedi sadriaji.
(5) Ma gradevnoj Gestici gospodarske namjene mode se graditi vise gradevina.

(4 &) lzgradenost gradevne &estice u zoni gospodarskih djelatnosti (1, 12, 14, K2) izvan naselja ne mode
biti vea od 60%, a iznimno unutar gospodarske zone naselja DragoSitka ne veda od T0% s tim da s
minimalno 20% powréine gradevne Sestice treba wediti kao prirodni teren. Ma povrSini (13) suncani se
kolekiori smiju postaviti na ukupno 70% povréine Sestice/zone.

Iznimno, na gradevnim Sesticama gospodarske-pretedito trgovatke namjena, vedim od 5 ha, na kojima s
osigurava broj parkirnih mjesta najmanje 1,35 puta veci nego je propisan Odredbama ovog Plana, nije
obvezno osigurati propisani postotak zelenila ako s& ono temeljem rjeéenja owvog Plana, wrbanistiékog ili
detaljnog plana uredenja osigura u jednoj il viée zona zaBtitnog zelenila uz navedenu gradevnu Sesticu ili
u okolnom prostoru u kojem takvo zaStitno zelenilo moZe ispuniti swoju funkciju. Ukupna povréina
zatlitnog zelenila treba iznositi najmanje 20% povréine gradevne Zestice i formira se od zemljidta viasnika
gradevne Eestice. Njegova prenamjena moguda je samo izmjenama plana na temelju kojega je formirano,
uz uvjet osiguranja poirebne povrSine zelenila na postojecim ifili planiranim gradewnim Eéesticama.
Iznimno, u zoni zadtitnog zelenila mogu se graditi infrastrukturne gradevine ili wredaji 8o de cdrediti
urbanistickim planom wredenja. Powrdina infrastruktume gradevine ne wratunava se u izgradenost
gradevne Eestice.

(& 7) Majweta ukupna visina gradevine u zoni izvan naselja za gospodarsku namjenu odreduje se 18m
bez obzira na broj etaa. lznimno, ukupna visina gradevine mode biti | veta ali ne veda od 25m, &lo &e se
odrediti urbanistiékim planom wredenja. Majveda visina instalacija i uredaja u zoni (13) odreduje se 5 4,0m,
njinova udaljgnost od regulacijskog pravea s najmanje 10m te od ostalih meda najmanje 3m.

(8 8) Visina oglasnih i reklamnih panoa, navigacijskih - obavijesnih stupova, jarbola za zastave i sl. izvan
gradevinskih podrudja naselja je najvide 25 m osim wz évor lvanja Reka gdie je planiran 1 navigacijski -
obavijesni toranj visine do 40 m. Sve navedeno mogude je postavijati na gradevnim éesticama u zonama
gospodarskih namjena, na povréinama planiranih zelenih povréina odredenih ovim Planom ili UPLU-ima, a
40 metarski navigacijski - obavijesni toranj i izvan gradevinskog podrudja.

(£ 9) Gradevine se u pravilu grade kao slobodnostojece. lznimno je u zoni (K2) moguda gradnja
poluugradenih gradevina ako &ine sadrZajnu i oblikownu cjelinu.

(8 10) Zbrinjavanje ofpadnih voda gospodarskih subjekata u gradevinskom podnedju izvan naselja
moguiée je pomodu autonomnog sustava s |I. stupanjem pro€iitavanja olpadnih voda nakon Sega se
profiifane vode mogu upustiti u najbli#i recipijent ili ponovo koristiti na gradevnoj Gestici (zalijevanje
zelenih povrdina i sl). Makon izgradnje sustava javne cdwodnje obvezno je prikljuéanje na nju.

8 11) Propisuju se sljededi uvjeti provedbe za zone gospodarske komunalno - servisne namjene za
smjestaj reciklafnog dvorigta (K3-1) i recikla®nog dvoriSta za gradevinski otpad (K3-2) & jo obuhvat
prikazan na kartografskom prikazu 4.5 (na podrudju naselja Otok Svibowski) | 4.7 (na podrutju naselja
Rugvica) Gradevinska podrudja-

- na planiranim povréinama prema planiranim namjenama mogu se graditi sljedede vrste
gradevina: gradevine za prihvat, sortiranje i odlaganje recikliranog otpada, gradevine za smjeitaj
uredskih i ostalih pomoénih prostora gospodarske zone komunalno - servisne namjene (pod
gradevinama se smatraju i vrsie gradevina gotove konstrukcije: tipski kontejner, kiosk i sl.), ostale
infrastrukturne gradevine neophodne za rad zone,

- najweta etaFna visina gradevine (odnosno montaZne gradevine | opreme potrebne za obavijanje
djelatnosti) moZe biti P+1 s time da ukupna visina gradevine ne prelazi 8 metara.
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- iznimno ukoliko je to nuFno radi posebnih tehniéko — funkcionalnih zahtjewa planiranih djelatnosti
dozvoljena je najveta visina gradevine do 20 metara,
- gradevine se mogu sastojati od vife uporabnih cjelina i funkcionalnih jedinica,
- oblik i velifina gradevne éeslice cdredena je ocbuhvatom gospodarske zone komunalno - servisne
namjene te je u skladu s istim moguée formiranje jedne gradevne Eestice ili dvije gradevne
Zestice od kojih jedna mora zauzimati najmanje 80% ukupne povrSine zone,
- koeficijent izgradenosti (kig) za cijelu gospodarsku zonu ne mode biti vedi od 0.5,
- povrsine montaZnih gradevina gotove konstrukcije, spremnika, infrastrukiumih gradevina i s1. ne
ubrajaju s u izgradens povrsine gradevine Eestice,
- udaljenost gradevina od rubova zone iznosi najmanje 5 metara dok je udaljenost od regulacijske
linije javne prometne povrSine najmanje & metara,
- na ukupnoj povrini planirane gospodarske zone komunalno - servisne namjene potrebno je
smjestiti najmanje B parkiraliZnih mjesta za osobna vozila za potrebe djelatnika i korisnika zone,
- planirana gospodarska zona komunalno - servisne namjens mora biti ogradena na nadin da se
sprijeéi neoviaiteno ulafenje u zonu reciklaZnog dvorista ogradom &ija visina iznosi min. 2 m,
- precstale neizgradens | newredene povrine moguds je urediti na nadin da se omogudi njihovo
jednostavno cdriavanje i Gigenje cdnosno mogude ih je planirati kao zelene povrgine,
- obvezatno je osigurati neposredni pristup gospodarskoj zoni komunalno - servisne namjene s
prometne povrine,
- odvodnja | zbrinjavanje otpadnih voda wriit Ge se u skladu sa stavkom 8. ovog clanka,
planirane gradevne cestice obvezatno se prikjuduju na vodowodnu, niskonaponsku
elektroanargetsku i telekomunikacijsku mredu.
(38 12) U gospedarskoj zoni komunalno - servisne namjens prikazanoj na kartografskom prikazu 4.5,
Gradevineka podrudja, najmanje 50% ukupne povrdine gospodarske zone komunalno - servisne namjens
potrebno je planirati za namjenu reciklaZnog dvordta oznake K3-1, precsiali dio od ukupne povriine
potrebno je planirati za namjenu reciklainog dvoriéta za gradevinski olpad oznake K3-2.

Clanak 31.
3.1.3. BC - Institut
(1) Ma prostoru predvidenom za razvoj BC-Instituta, osim postojecih gradevina koje se zadriavaju u
prostoru planira se i nova izgradnja, i to:

1. poskowno-upravne gradevine tlocrine povrdine do 700 m? i najvide 5 etala: Po+P+2+Pk
odnosno Po+S5+P+1+Pk;

2. proizvodne gradevine tlocrtne povrdine do 1200 m? i najvie 4 etaie: Po+P+1+Pk odnosno
Po+5+P+1;

3. 4 silosa visine 25 m;

4. spalionice oklasaka flocrtne povrSine max. 500 m® broja eta?a max. Po+P+Pk odnosno
Po+5+P+Pk.

(2} Poslojece gradevine mogu se odravati, dogradivati | nadogradivati do najvise 5 etaZa: Po+P+2+Pk
odnosno Po+5+P+1+Ph.

Clanak 31.a
3.1.4. Imunologki zavod (14)

(1} Na sjeveroistoénom dijelu obuhvata UPU radne zone Rugvica-sjever, na k.é.br. 254/13 i dijelu k&.br.
25472 KO Rugvica, predvidena je lokac§a za potrebe Imuncloskog zavoda.

(2} Osnovna djelatnost je prozvodnja cjepiva, (Imunclogkih) lijekova, antitoksinag i drugo te znanstveno -
istraZivacki rad, edukacija, klini€ka ispitivanja i ostale povezane te prateds djelatnosti.

(3} £ potrebe svih djelatnosti | sadrisja moguéa je izgradnja pro@zvodnih, laboratorjsko-ispitno-
istraZivackih prostora, hladnjaga i skladista, edukaciskih | administrativnih prostora te prostora i
gradevina ostalih povezanih i pratedih sadriaje i djelatnosti.
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5. UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Cestica je ravna, pravokutnog oblika, povrine 6771 m2, dimenzija ca 34 x 200 m1. PoloZena je
duZzom stranom u smjeru sjevero-istok odnosno jugo-zapad. Kraéom stranom odnosno sjevernom
stranom Cestice, parcela je smjeStena uz pristupnu prometnicu te ima neposredan pristup na nju.
Fronta parcele prema prometnici Sirine je ca 34m1l. Sjeverno od parcele, paralelno sa
prometnicom, izveden je vodolovni kanal. Za pristup predmetnoj Cestici izveden je sa ceste
betonski most preko vodolovnog kanala sa propustom ispod njega za prolaz vode. Sirina pristupa
je ca 8ml.

Parcela je neizgradena, neogradena te je zarasla u visoko raslinje. Okolne parcele su u istom
takvom stanju. Na sjevernoj strani parcele vidljivi su ostaci temelja betonske ograde i metalne
ograde ulaza na parcelu. Dio parcele na jugo-zapadnom dijelu, povrSine ca 670 m2, nije u
gradevinskom podrucju te je potrebno utvrditi to€nu povrsinu gradevinskog dijela parcele.

POVRSINE

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili dokumentacijom
da je za predmetnu Cesticu ishodena lokacijska i/ili gradevinska dozvola.

Prema gore navedenom i priloZzenom, uz usporedbu sa stanjem na terenu, izjavljujem da se moze
konstatirati da je stanje u zemljiSnim knjigama i katastarskom operatu medusobno uskladeno po
pitanju povrsina Cestice.

Za potrebe ove procjene koristiti ¢e se povrSine prema upisu u zemljiSnoj knjizi, katastarskom
operatu i posjedovnom listu, u povrsini od 6771 m2.

803 rug < |« i il GEOPORTAL
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6. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3,9 mil. stanovnika

Glavni grad / stanovniStvo: Zagreb / 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 8,5 - 10,8 % (prognoza HNBa)
Stopa registrirane nezaposlenosti: 7,4 %

Stopa inflacije: 2,6 % - prosjecna godiSnja stopa inflacije
5,5 % - godi$nja stopa inflacije

Valuta: Eur

Na trziStu nekretnina Republike Hrvatske optimizam vlasnika je sve veci suprotno ocekivanjima
usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane.
Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima
vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka
inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trZiSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje
raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12
tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u
ukupnom prometu stambenih nekretnina poveéan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljucivo
dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi
izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trZiSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. TrZiste ée u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim
kretanjima i moguéem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi
najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ée novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek
stvarnog, ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na
nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve
nekretnine na isti nacin.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
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B N I n dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipitnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetno.

09.2022 —o

—

/c—-——"'__'
/.———./.
«—"

@1 @I 2 (@ G G g g (P o a8 a8 P I o 8 2

BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjesecju
2023. u odnosu na drugo tromjesecéje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu na treée
tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjeseéje 2023. u prosjeku su vise za
2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postoje¢ih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece tromjesecje
2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u
prosjeku su viSe za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% i za Ostalo za
1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina
[13.1.4. I
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBUEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molime korishike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
R DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100"
!hl STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100)?

it L T novi postojeci

ukupno stambeni  |stambeni
Tromjesedje abjekti objekti

Existing

Quarter ing dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Qz 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,50 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147.28 132,32
Qz 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,50
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,50 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

izvor:  Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 16.01.2024., BROJ: 13.1.4.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni na
Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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7. METODE | OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna 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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosna na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvode.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski
razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci redoslijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u javno objavljene podatke.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeée propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i trosSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
koriste se sljedeée propisane metode:

° poredbena metoda,
o prihodovna metoda i
. troskovna metoda

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i to:
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Poredbena metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢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.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

TroSkovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene
i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja
u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacdaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

Za potrebe izrade ove procjene odabrana je Poredbena metoda.
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POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je primjerena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slucaju pomoéna
metoda, a bududi da je predmet ovih pomoc¢nih metoda iznos vrijednosti zakupa poslovnog
prostora i vrijednost zemljista, koristili smo poredbenu metodu.

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

Budu¢i da postojeéem izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u moguénosti analizirati nekretnine koje su bile dane u zakup i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statisticka
obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina
kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniécnu mjeru Sto je obiéno 1 m2
povrsine (gradevine ili zemljista).

Bududi da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziSte, prema postojeéim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA O KUPOPRODAINIM CUENAMA

Podatci koriSteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

podrucje pretrage

Iz statisticke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima
odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija starijih od 4 godine,
te zbog premale/prevelike kvadrature.

U statisticku obradu i izraCun uzeli smo nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja je
predmet procjene po svojim obiljezjima odnosno po tome Sto je rije¢ o nekretninama koje su
priblizno iste povrsine i namjene kao i predmetna nekretnina, na slicnoj mikrolokaciji unutar
predmetnog cjenovnog bloka, pa su tako usporedive s nekretninom koja je predmet ove
procjene.

PriloZeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivana nekretnina — gradevno zemljiste:

ObiljeZja procjenjivane nekretnine
Koeficijent
Katastarska Cestica Datum . Povrsina . L ! . Namjena Kategorija
vrednovanja iskoristivosti (ki)
k.E.br. 806, k.o. Rugvica 04.03.2024. 6.771 m? 1,00 K2 1.
1. poredbena nekretnina
Informacije alBx

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajaih cijena 2 a
Naziv atributa Vrijednost atributa

IDZKC 1861679

Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4973142

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.04.2023

Povrina u prometu 28,897,00

Vrijednost nekretnine (KN) 5.349.489,65

Vrijednost nekretnine (EUR) 709.999,29

Datum ugovora 15.02.2023

POREZI:

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

neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju POV-a DA

* Stopa PDV-a (%) 2

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

+ Optiranje DA
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cenovni blok RUGVICA - ZANATSKO 2

12 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA "

Pretezita namjena cjenovnog bloka _PRETEZITO ZANATSKA i

1

Poredbena nekretnina, k.¢.br. 670 - 678, sve k.o. Rugvica, nalaze se u bliZzoj okolici, ukupna plostina Cestice
je dosta vece povrsine (sastoji se od 9 Cestica) i nalazi se u prostorno planskoj oznaci 12 — proizvodna —
pretezito zanatska.

2. poredbena nekretnina

Informacije &
Gradevinsko remijiste (GZ) - birka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D K¢ 1332687
Vrsta nedretnine GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
10 P (PU) 4350441
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirans ugovora u 2KC-u 29.10.200
Povriina u promety 8.592,00
Vrijadnost nesretrine (KN) 650.927,4
Vrjednost nekratnine (EUR) 95.920,00
Dstum ugovora 21102020

POREZI:
NAPOMENA: 72 kupoproxdaje svih vrsta zemiibta U skazano) Ojers prkazans je viednost neksetnmie bez POV-a,
neovisno o tome podijele  promet njegovo) naplati

« Promet podiele pladanys POV-2 oA
* Stopa POV-a (%) 25
POV ukijuden u prikazano) ciens nE
+ Optranje NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACLIA
Clenovni blok RUGVICA - TRGOVACKD 3
K2 - GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
PiStalits nemjie clanoviogblok PRETEZITO TRGOVACKA

Poredbena nekretnina, k.C.br. 826/1, k.o. Rugvica nalazi se u bliZzoj okolici, plostina Cestice je slicne
povrsine i nalazi se u istoj prostorno planskoj oznaci K2 — poslovna — preteZito trgovacka.

3. poredbena nekretnina

Informadije 5=

irka
Naziv atributa Vrijednost atributa

10 2C 1615163

Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

10 PN (PU) 4688735

Vrsta upovors KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentrans ugovora u ZXCu 16.03.2022

Povibing u prometu 2471800

Vrednost neksctrne (KN) 1819.368,10

Vinednost neksetrine (EUR) 242.000,00

Datum upovora 04012022

POREZI:

: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiita u iskazano) Gjen prikazana je rijednost nekretnine bez PDV-a,
necvsno o tome podiiele b promet njegovo) naplat

« Promet podijele pladanju POV-2 D4

« Stope POV-» (%) 2

« POV wikljutien U prikazanc) ceni NE

o Optrange oA
Status podatka PREUZETO 0D PU
Clenovm blok RUGVICA - TRGOVAZXD 3

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVNA

Ailia negipe clemovgng bhoks PRETEZITO TRGOVACKA

Poredbena nekretnina, k.C.br. 828/1, 2, 3; 825, 826/2, 827, sve k.o. Rugvica nalazi se u blizoj okolici,
plostina Cestice je ukupno dosta vecée povrsine (sastoji se od 6 Cestica) i nalazi se u istoj prostorno planskoj
oznaci K2 — poslovna — pretezito trgovacka.
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8. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE

POREDBENA METODA - gradevno zemljiste

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Datum - Koeficijent R .
Katastarska Cestica ) Povrdina ) e . Namjena Kategorija
vrednovanja iskoristivosti (k)
k.¢.br. 806, k.o.Rugvica 04.03.2024. 6.771 m? 1,00 K2 1.
Poredb nekretnine
Redni Katastarska ¢esti Datum Povrsina Koeficijent Namjena Cijena Cijena
broj atestarsia cestica transakcije iskoristivosti (k;) ) EUR EUR/m2
1 k.¢.br. 670-678, k.o. Rugvica 15.02.2023. 28.897 m? 1,00 12 709.999 24,57
2 k.¢.br. 826/1, k.o. Rugvica 21.10.2020. 8.593 m? 1,00 K2 85.920 10,00
3 k.¢.br. 828/1,2,3; 825,826/2,827,
Cbr. 8268/ 5,826/ 04.01.2022. 24.718 m? 1,00 K2 242.000 9,79
k.o. Rugvica
Bazni indeks
. - Bazni indeks na Zntt Lo Meduvremenski
Redni .. Datum Cijena X na dan Korekcijski faktor | N "
. Katastarska Cestica " dan vrednovanja . izjednacenacijena
broj transakcije EUR/m2 sklapanja B/A
(A) EUR/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 670-678, k.o. Rugvica 15.02.2023. 24,57 154,22 1,06 25,95
2 k.&.br. 826/1, k.o. Rugvica 21.10.2020. 10,00 162.89 119,45 1,36 13,64
3 k.¢.br. 828/1,2,3; 825,826/2,827, !
Ebr. 828/ 5,826/ 04.01.2022. 9,79 140,80 1,16 11,33
k.o. Rugvica
b) Interkvalitativno izjednaé je - utjecaj spr i za gradnj
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA |
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 4) . N ..
VODOVA Izjednacenacijena
zbog utjecaja
K " ¢
Redni Ia”tvetgoru_a udio Koeficiient Utjecaj prava Utjecaj prava spremnosti za
lj r‘u Katastarska &estica zemijista ovsno Vriiednosti reraéun;van'a sluznosti puta| sluznosti vodova gradnju i prava
roj ospremnostiza | vrij P ! (Prilog 2) (Prilog 3) sluinasti
gradnju
Procjenjivana nekretnina 1. 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 670-678, k.o. Rugvica 1 100% 1,00 1,00 1,00 25,95
2 k.¢.br. 826/1, k.o. Rugvica 1. 100% 1,00 1,00 1,00 13,64
3 k.&.br. 828/1,2,3; 825,826/2,827,
. 1 100% 1,00 1,00 1,00 11,33
k.o. Rugvica
Interk jednad J]
Iz}j}ednaésna Koeficijent Koeficiient
O } oeficijen iii itati
) Katastarska Zestica Cllle"'a z ?g iskoristivosti ; ) ‘ .Nlleduvrvemerfkl i |nterkvaAI|tatl|vno Konaéno
Redni utjecajaa)ib) K preracunavanja | izjednacena cijena zbog utjecajaa), | . . N -
i (ki) . izjednacena cijena
broj EUR/m2 b) i mjere zemljiita EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00 /
1 k.&.br. 670-678, k.o. Rugvica 25,95 1,00 0,80 20,76 20,76
2 k.&.br. 826/1, k.o. Rugvica 13,64 1,00 0,95 12,95 12,95
3 k.c.br. 828/1,2,3; 825,826/2,827,
br. 828/ 5826/ 11,33 1,00 0,95 10,76 10,76
k.o. Rugvica
Srednja vrijednost kn/m2 14,82
Kontrola - statisticka obrada
. Apsolutna S
. . Apsolutno Relativno ” § Pojedinacno
Redni Konacno izjednacena cijena X vrijednost Kvadrat Pravilo X
odstupanje od |odstupanje od odstupanje
broj EUR/m2 K apsolutnog odstupanja 2-sigma
prosjeka prosjeka od prosjeka
odstupanja
1 21 594 40% 5,94 35 prihvatljivo panje vece o
2 13 -1,87 -13% 1,87 4 prihvatljivo prihvatljivo
3 11 -4,06 -27% 4,06 17 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 14,82
Standardna devijacija 4,29
Dvostruka standardna devijacija 8,58
Prosjecno apsolutno odstupanje 3,96
Trii¥na vrijednost nekretnine 6.771 m? X 14,82 €/m2 = 100.379,23 €
100.000,00 €

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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9. ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine i to:
PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zaokruzeno)

gradevno zemljiste 100.000,00 EUR
(753.450,00 kn)

Fiksni tecaj konverzije 1 EUR = 7,53450 kn

Navedena trZiSna 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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trZistu za predmetnu
nekretninu. U utvrdenu trZiSnu vrijednost nekretnine nije ukljuen porez na promet
nekretninama. Plac¢anje ili oslobodenje od pla¢anja PDV-a regulirano je sukladno vaze¢em Zakonu
o porezu na dodanu vrijednost.

Alternativna namjena: Nema
UtrZivost: Dobra
Pozitivna svojstva: Dobra lokacija za poslovnu djelatnost
Negativna svojstva: Nema

/’/B’jcﬁ-‘_(;\\\\
/N NE& Co\

Nino Frkovi¢ dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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10. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o cijenama
te temeljem odredbi vaZzeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korisStene prilikom izrade ove
procjene.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi, stropovi,
krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled ucinjen, te bez
uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne strucne/laboratorijske analize tako da procjenitelj ne
odgovara za eventualna oStecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo
detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupniji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupniji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ée se zakljuditi
transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke
druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije. U slu¢aju poremecaja na
trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u dva primjerka. Stranci se daju dva primjerka
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Nino Frkovi¢, dipl. ing. arh.,
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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11. PRILOZI

Fotodokumentacija
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Izvadak iz zemljisne knjige
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sy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 02.03.2024. 10:56
Katastarska opéina: 308188, RUGVICA

Braj zadnjeg dnevnika: POCETND STAMJE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 175

Aktrne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bﬁn Povrina
ZEm - o
Rbr. {kat. Oznaka zemljista e m2 Primjedba
castice)
S—
1. 803 LIVADA LOPCI 67T
UKUPNO: 67T
B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
1. Wlasnicki dio: 114
LERIND D.0.0. U STECAJU, OIB: 90658523514, ISCANSKA ULICA 3, 10000 ZAGREB

c

Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
Tereta namal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 02.03.2024.
Stranic 1

ZemipEnokniEni wacak (datem | wrieme Erage) 0203 2024 11:07:24

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Izvod iz katastarskog plana

.
NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATSKA Ko RUGYICA
DREAVN A GEODETSKA UPRAVA k& he: BD3

PODRUCN] URED £4 KATASTAR ZAGRER
OMMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DGO SELD

Stamje na dam: 0203 2024,

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 130040
Evomo mjerilo 1: 2000
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Prijepis posjedovnog lista

pove NESLUZBENA KOPLJA

w3

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO
SELO

Stanje na dan: 02,03.2024. 11:17

PRUEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: RUGVICA (Mbr. 308188)
Posjedovni list: 349

Udie Prezime i ime odnosno tvetka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediste upisane esobe I8

11 LERINO D.O.O., ISCANSKA 3, 10000 ZAGREB (VLASNIK)

Podaci o katastarskim esticama
wlia Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske Povriing/ B Posebni
F | = | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj bkl roj pravai Primjedba
N m2 D.L. X
Cestice zgrade rezimi
803 [DURANICKA 6771} 7
LIVADA 1700
SUMA 5071
Ukupaa povrsing katastarskih Eestica 6771

NAPOMENA: Ovaj peijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Cesticama upisamim u posjedovnom listu

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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