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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

5 S

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

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

RJESENJE

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

Obrazloden)s

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovag riesenja mo#e se podnijeti 2alba u roku 15 dana
_ _ od dana dosta
fesenja, Zalba s& neposredna predaje ili Salie postom - preporudeno Eupanij:hnli:
sudu u Varakdinu, u dva primjerka s dva preslika efenja, a o istoj odluéuje
1l

Ministarstvo pravosuda i uprave RH. ,

Predsjedni * a
Zdravko Pintaric

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Varazdin, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

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

3. U spis
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RJESENJE TVRTKE

1|

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDMICE SUDA

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

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

RJESENJE

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

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

ObrazicZen|e

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

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

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

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

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

145140 Ty
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1. UVOD | OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnina od narudcitelja tvrtke Materia Trade d.o.o. u stecaju,
GradiS¢anska 4, Blazevdol, izraditi Ce se ovaj elaborat - procjena trziSne vrijednosti nekretnina -
Stambena gradevina i zemljiSta na lokaciji Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina.

Zadatak procjenitelja je izraun trziSne vrijednosti suvlasni¢kog dijela 3/4 nekretnina na dan
vrednovanja. Razlog izrade elaborata o procjeni vrijednosti nekretnina je provodenje ste€ajnog
postupka. Ulaz u nekretnine nije bio omogucen.

Obilazak i pregled nekretnine nije izvrSen jer ulazak i pregled nekretnina nije bio omoguéen, dostavljen
je prethodni procjembeni elaborat oznake 03-2018/ZR-02-PN datuma izrade oZujak 2018. godine iz
kojeg Ce se koristiti ulazni tehni¢ki podaci za gradevine (pod pretpostavkom da su ostali isti) koji su u
trenutku izrade ovog nalaza nedostupni.

1.1. Identifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: Stambena gradevina i zemljista, Vladimira Nazora 67a, Sveti
lvan Zelina, ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina:

1.1.1. zk. ul. 567 k.o. Zelina:

1. €kbr. 185 SEVEROVINE ... 512 m2
VOCNJAK SEVEROVINE ......cocooviiirieieirieeeieeeieieeieans 512 m2
2. Ckbr. 186 SEVEROVINE .........ccooiii 328 m2
DVORISTE SEVEROVINE ..o, 141 m2
KUCA | GOSP. ZGRADA SEVEROVINE ............ccc......... 187 m2
UKUPNO: 840 m2

Vlasnistvo: pod B, Vlastovnica

2. Suvlasni&ki dio: 2/4 MATERIA TRADE D.0.0. U STECAJU, GRADISCANSKA ULICA 4,
BLAZEVDOL, 10380 SVETI IVAN ZELINA
2.3 Zaprimljeno 20.09.2024.g. pod brojem Z-12025/2024 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG
POSTUPKA, RJIESENJE POSL. BROJ: ST1345/2024 20.09.2024, nad duznikom MATERIA TRADE
d.o.o.u stecaju, GradiS¢anska ulica 4, Blazevdol 10380 Sveti lvan Zelina. na 2 (2.1)

3. Suvlasni¢ki dio: 1/4 POSTA LIDIJA, SVETI IVAN ZELINA, V. NAZORA 67/B
3.1 Zaprimljeno 28.09.2023.g. pod brojem Z-11578/2023 ZABILJEZBA, DOSUDA, RJESENJE POSL.
BROJ: OVR-499/2022-27 28.09.2023, kupcu MATERIA TRADE d.o.0. za usluge, Gradi$¢anska ulica 4,
Blazevdol i to kébr. 185 voénjak Severovine sa 512 m2 na 3 (1.1)

4. Suvlasnicki dio: 1/4 MATERIA TRADE D.0.0. U STECAJU, GRADISCANSKA ULICA 4,
BLAZEVDOL, 10380 SVETI IVAN ZELINA
4.3 Zaprimljeno 20.09.2024.g. pod brojem Z-12025/2024 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG
POSTUPKA, RJIESENJE POSL. BROJ: ST1345/2024 20.09.2024, nad duznikom MATERIA TRADE
d.o.o.u ste€aju, GradiSéanska ulica 4, Blazevdol 10380 Sveti lvan Zelina.

Tereti: tereti su navedeni u zk. ul. 567 k.o. Zelina pod "C".
Osvrt na stanje u gruntovnici:

Stanje u gruntovnici odgovara stanju na terenu. PovrSina gradevina i Cestica ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina
priblizno odgovara povrdinama Eestica koje su navedene u zk. ulodku 567 k.o. Zelina.
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1.2. Legalitet gradevine na ¢kbr. 186 k.o. Zelina:

U zk.ul. 567 k.o. Zelina nema podataka o izdanim aktima za gradnju / uporabu predmetnih gradevina.
U ispu.mgipu.hr pregledniku nema vidljivih izdanih akata za gradnju / uporabu predmetnih gradevina.
Gradevine su ucrtane i upisane u zk. dokumentaciju u sada$njim gabaritima.

U svrhu izrade predmetnog elaborata, moze se pretpostaviti da je predmetne gradevine legalne.

1.3. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

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

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

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

- za zemljiSta POREDBENA METODA,
- za gradevine TROSKOVNA METODA.

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

Dan vrednovanja: 13.03.2025. godine
Dan kakvoce: 13.03.2025. godine

Napomena: Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obrac¢un PDV-a

ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

1.4. Opée napomene:

Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve financijske transakcije
temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki koje su
navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koridtenih pretpostavki moze utjecati na trziSnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su nhamijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.5. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za provodenje gradevinskog vjestacenja je stalni sudski vjestak za podrucje
gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23,
Varazdin.
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1.6. Popis primjenjenih propisa te literature:

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

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

- Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

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

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

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

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

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

Predmetne Cestice ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina &ine jednu cjelinu, nalaze se u Svetom Ivanu Zelini na
adresi Vladimira Nazora 67a, sjeverni dio naselja, sa zapadne strane glavne prometnice kroz naselje.

Na Slici 1. je karta lokacije.

+

Slika 1. - karta lokacije - prikaz iz Geoportal preglednika

2.1. Zemljista ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina

Zemljiste ¢kbr. 185 k.o. Zelina je smjestena sjeverozapadno od ¢kbr. 186, u naravi je voénjak bez
izgradenih gradevina, nepravilnog je "L" oblika, smjera pruzanja jugoistok-sjeverozapad. Sa sjugoistocne
strane granici sa ¢kbr. 186 k.o. Zelina, a sa ostaliha strana su neizgradena zemljiSta- pretezno vrtovi i
voénjaci. Dimenzije Cestice su cca 11,00x3,00 + 70,00x7,00 m. Teren je u blagom padu prema jugoistoku.
Nema negativnih utjecaja buke niti zagadenja. ZemljiSte nema direktan prilaz na prometnicu, veé je prilaz
preko ¢kbr. 186 k.o. Zelina.

Zemljiste Ckbr. 186 k.o. Zelina je smjestena jugoistoéno od &kbr. 185 k.o. Zelina, u naravi je dvorite sa
izgradenom stambenom gradevinom i pomoénom zgradom, trapezoidnog je oblika i smjera pruZanja
jugoistok-sjeverozapad. Sa sjeverozapadne strane granici sa ¢br. 185 k.o. Zelina. Sa jugozapadne i
sjeveroistocne strane granici sa izgradenim ¢esticama individualne stambene namjene. Sa jugoisto¢ne
strane je ulica Vladimira Nazora. Sa zapada je neizgradeno zemljiSte. Dimenzije Cestice su: duljina cca 29
m, Sirina cca 12,00 m. Teren je u blagom padu prema jugoistoku. Nema negativnih utjecaja buke niti
zagadenja.

Podaci o povrSini Cestice navedeni su u iskazu povrsina (t.3.).

Na Slici 2. su prikazani poloZaj i oblik ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina.
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180

ZELINA
Stanje]DKP-alnaldan: 14.03:2025.
IR i)

Slika 2. - polozaj i oblik - prikaz iz Geoportal preglednika - ¢kbr. 185, 186
k.o. Zelina su uokvirene crveno.

2.3. Osvrt na prostorni plan

Iz podataka u PPU Grada Sv. lvane Zelina - IV. Izmjene i dopune - 4.1. GRADEVINSKO PODRUCJE
NASELJA .. SV. IVAN ZELINA,.... (izvor https://www.zelina.hr/portal/images/Dokumenti/sabrina-objave/24-
04/IV._ID_Zel-GP-4.1.pdf) vidljivo je da se predmetne Cestice oznake ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina nalaze
unutar gradevinskog podrugja i to ¢kbr. 186 u zoni UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA, &kbr. 185
dijelom u zoni UREDENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA, a dijelom u zoni NEUREDENI DIO

GRADEVINSKOG PODRUCJA (Slika 3).

izgradeno / neizgradeno

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA
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NEUREDENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA

Slika 3. - Prikaz iz PPU Grada Sv. Ivane Zelina - predmetne ¢estice su uokvirene crno

- 1z PPUG Sveti lvan Zelina - ODREDBE ZA PROVODENJE:

izvor: file:///C:/Users/Lenovo/Downloads/Zelinske_novine 6-17.pdf

Clanak 47.

Maksimalna katnost i visina stambene, stambeno-poslovne, manje poslovne i poslovne gradevine iznosi:
P+1+Pk, odnosno P+2 uz mogucnost gradnje suterena (5) odnosno podruma (Po), a visina gradevine iznosi
maksimalno 9 m,

P+Pk odnosno P+1 uz mogucnost gradnje suterena (S) odnosno podruma (Po), a visina gradevine iznosi
maksimalno 6 m.
Za poslovne i proizvodne gradevine maksimalna visina iznosi 9 m.

Iznimno, u slufaju interpolacije u povijesnom dijelu naselja Sv. Ivan Zelina, gradevine mogu imati maksimalnu
katnost i visinu kao i postojeca gradevina najvece katnosti na susjednoj gradevnoj Eestici, sukladno posebnim uvjetima
nadleinog konzervatorskog odjela.

Za podruéje za koje je odredena obwveza izrade urbanistickog plana uredenja, dozvoljena katnost ivisina
gradevine moie se odrediti tim planom i to:

- maksimalna katnost P+2+Pk odnosno P+3 uz mogucnost gradnje suterena (S) odnosno podruma (Po), a visina
gradevine iznosi maksimalno 12 m. Do dono3enja urbanistickog plana uredenja primjenjuju uvjeti gradnje u skladu
s odredbama ovoga Plana.

Koef. izgradenosti iznosi 0,40, koef. iskoristivosti iznosi 3,50 x 0,40 = 1,40.

2.3. OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJISTA

- Prema CI. 10. Pravilnika 0 metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljista
su:

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

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

3. Trecéa kategorija zemljiSta obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

Cestica ¢kbr. 186 k.o. Zelina se nalazi u podruéju gdje su ispunjeni zathjevi za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, pa se
svrstava u 1. kategoriju zemljista.

Cestica ¢kbr. 185 k.o. Zelina se nalazi u podruéju za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga (nema direktan prilaz na prometnicu, preuska
parcela) ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje, pa se svrstava u 2. kategoriju zemljista.
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2.4. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA STAMBENE GRADEVINE

- Lokacija: Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina, ¢kbr. 186 k.o. Zelina
- polozaj u naselju: izgradeno i komunalno opremljeno podrucje
- komunalna uredenost: prilaz sa asfaltirane prometnice kroz naselje, komunalije
- Vrsta objekta: prizemnica sa podrumom
- Broj i vrsta etaza: podrum, prizemlje i neuredeno potkrovlje (tavan)
- Vanjske dimenzije: stambena gradevina cca 10,20x12,60 m, pomoc¢na zgrada cca 5,60x10,70 m
- Godina izgradnje: nepoznato, procjena oko 1960. godine
- Temelji: betonski, trakasti
- Nosivi zidovi: NF opeka
- Medukatna konstrukcija: pretp. fert strop / armiranobetonska plo¢a / drveni grednik
- Pregradni zidovi: NF opeka
- Krovna konstrukcija: drvena, dvostresSna
- Krovni pokrov: crijep
- Vanjska limarija: pocin¢ani lim
- Obrada vanjskih zidova: ozbukano obiénom zbukom sa zavr§nim slojem
- Vrata : ulazna - pretp. drvena, djelomi¢no ostakljena
unutarnja: pretp. drvena
- Prozori: drveni sa duplim krilima, dio jedno krilo, ostakljeni obi¢nim staklom, rolete
- Obrada zidova i stropova: pretp. ozbukani i obojani
- Podovi: prizemlje - pretp. keramika, linoleum, parket, cementna glazura
- Sanitarna oprema: pretp. jednostavna iz doba gradenja
- Instalacija vodovoda: pretp. izvedena manjim dijelom
- Priklju¢ak vodovoda na mjesnu mrezu: pretp. izveden
- Instalacija kanalizacije: pretp. izvedena
- Priklju¢ak kanalizacije na mjesnu mrezu: pretp. izveden
- Elektri¢ne instalacije trofazne struje: izvedene
- Priklju¢ak elektroinstalacije pretp. na mjesnu mrezu: izveden
- Instalacija grijanja: pretp. nema
- Priklju¢ak na gradski plin: nije izveden

Opé¢i dojam - prema vanjskom izgledu zapusteno i neodrzavno. Fasada se ljusti i otpada, prozori su
dijelom dotrajali. Pretpostavka je da se u gradevini trenutno ne boravi i da je stanje unutrasnjosti
dijelom trosno i neodrzavano. Okolis je zapusten, ograda prema prometnici je dijelom urusena a za
pomoénu zgradu koje nije vidljiva pretpostavka je da je stanje neodrzavano, troSno. Gradevina je
dijelom urusena, pa ista nema gradevinske vrijednosti ve¢ sadrzi samo vrijednost dopinosa.

FOTODOKUMENTACIJA STAMBENE GRADEVINE:

- vanjski izgled stambene gradevine:
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- pomoéna zgrada:
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrsina (KVP) te za izraun odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrSina proraunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN I1SO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (¢l. 7) .

- povrSina gradevine je izvedena iz podataka iz prethodnog elaborata oznake 03-2018/ZR-02-PN
datuma izrade ozujak 2018. godine, a za zemljista iz zk.ul. 567 k.o. Zelina.

3.1. Stambena gradevina:

. korisna
neto povrsina koef. vrijednost odnos bruto
r.br. opis (m2) - bez (prema povrsina | neto/bruto povrsina
koef. dodatku A) (m2)
KVP (m2)
PODRUM
1. |podrum (pretp. vanjske
mjere 9,90X8,70 = 86,13 66.25 0.50 33.13
m2 /1,30 = 66,25 m2) ’ ’ ’
UKUPNO PODRUM 66,25 33,13 1,30 86,13
PRIZEMLJE
1. |stambeni prostor (vanjske
mjere 10,20x12,60 =
128,52 m2 /1,30 = 98,86 98,86 1,00 98,86
m2)
UKUPNO PRIZEMLJE 98,86 98,86 1,30 128,52
POTKROVLJE
1. |neureden tavan (pretp.
vanjske mjere 9,90x8,70
=86,13 m2/1,30 = 66,25 66,25 0,35 23,19
m2)
UKUPNO POTKROVLJE 66,25 23,19 1,30 86,13
SVEUKUPNO: 231,36 155,17 300,77

GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:

|KVP (korisna vrijednost povrsine): | 155,17|m2
netto gradevinska povrsina (bez koef.): 231,36 m2
brutto gradevinska povrsina: 300,77 m2
bruto volumen: 710,78 m3
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3.2. Pomo¢na zgrada:
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*gradevina nema gradevinske vrijednosti (samo za obracun komunalnog i vodnog doprinosa)

neto povrsina koef. k.?risna bruto
r.br opis (m2) - bez (prema vrijednost odnos povrsina
o koef dodatku A) povrsina | neto/bruto (m2)
' KVP (m2)
PRIZEMLJE
1. |pom. prostor (vanjske
mjere 5,60x10,70 = 59,92 47,94 0,50 23’97
m2 /1,25 = 47,94 m2)
UKUPNO PRIZEMLJE 47,94 23,97 1,25 59,93
SVEUKUPNO: 47,94 23,97 59,93
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
KVP (korisna vrijednost povrsine): 23,97 m2
|netto gradevinska povrsina (bez koef.): 47,94|m2
brutto gradevinska povrsina: 59,93 m2
bruto volumen: 194,76 m3
3.3. Zemljista ¢kbr. 185, 186 k.o. Zelina:
r.br. vrsta zemljiSta K.O. PO\{RSINA POVRZSINA
¢hv m

1. |Ckbr. 185 - 2. kategorija Zelina - 512,00

2. |Ckbr. 186 - 1. kategorija Zelina - 328,00
Ukupno: 840,00

m2
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

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

BN Komentar 1s.10.202s.

Pofetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninarma bio manji za 6,9% u odnosu na 2022,

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domagi. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke traZzene cijene, rast kamatnih stopa na kredite | srnanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

MoZemo zakljuditi da je trZiSte uslo u novi ciklus u kojem Ce se trendovi mijenjati nakon B godina uzastopnog

rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ofekujemo, osim pada prometa do cega je vef doslo, posljediénu korekciju
cijena.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina

BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnib nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BM indeks se objavljuje jednom mjesecno.

.___..--'/
0’1’2' Ql?’ Q’l?’ ¥ 0'3.'5 - 0’3.'5 0?—'5 . 0?.'5 P 0"&'5 0?.'5 u’l‘.'!’ 0’?:3 0’!5 Ql?’ Q?A 0'2.‘!‘ - 0’1‘5' (3'?.‘5' Q'?—é' S 0’15'
_.\'1,?’ 9\’2. _()'L'?' 0-3,_?. x:#"' 95‘?. Uo‘?, ol I S}%f?. S!g‘?. .,\0’2. .\:\’2. .\1‘?. .0:\’2, 911 o i _Q&?' 95"2. o I
4 »
BN indeks 03/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pogetak godine
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Traiene i postign ute cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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PROCJENA ZEMLJISTA &kbr. 185, 186 k.o. Zelina - POREDBENA METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

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

Objasnjenje za odabir metode:

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

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

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

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

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

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

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

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

ObrazlozZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

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

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

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

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

Koristeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnine.
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Informacije

‘Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u premetu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

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

+ Promet podijete placanju POV-a
Stopa PDV-a (%)

+ PDV ukljucen u prikazanoj cieni

+ Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Prete¥ita namjena Gjenovnog bloka

264182
16.3.2025.

GRAPEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5476050

KP - KUPOPRODAJA

28.02.2025

914,00

30.000,(
05.02.2025

PREUZETO OD PU
SVETI IVAN ZELINA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: gradevinsko zemljiste 1. ktg u Zelini na obliznjoj lokacij

Vrijednost atributa

00

(GZ) - Zbirka

Naziv atributa
b D 2xC
| Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
POREZIL:

Vrijednost atributa
2247094
16.3.2025.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
5460838
KP - KUPOPRODAJA
29.01.2025
1.429,00

40.000,00
16.01.2025

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanoj cijen prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
| Clenovni blok
Pretefita namjena cenovnog bloka

PREUZETO OD PU
SVETI IVAN ZELINA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

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

Vrijednost atributa
2144110
16.3.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5303384
KP - KUPOPRODAJA
11.07.2024
396,00
135.621,00
18.000,00
10.06.2024

NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podiijeZe li promet njegovej naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena gjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDIA
SVETI IVAN ZELINA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
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Primjer 3: gradevinsko zemljiSte 1. ktg u Zelini na obliznjoj lokaciji.
. % L :
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Vrijednost atributa
1D ZKC 2135389
Datum pregleda 16.3.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
1D PN (PU) 5300365
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.06.2024
Povréina u prometu 1.598,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 40.000,00
Datum ugovora 03.06.2024
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeze i promet njegovoj naplati.

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

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenavni blok
PreteZita namjena denovnog bloka

PREUZETC OD PU
‘SVETI IVAN ZELINA - GRABEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Primjer 5: gradevinsko zemljiste 1. ktg u Zelini na obliznjoj lokaciji.

-E

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

| NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neevisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukijulen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
| Cjenovni blok
Pretedita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2078230
16.3.2025
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5225152
KP - KUPGPRODAJA
18.03.2024
1.491,00
293.845,50
39.000,00
01.03.2024

PROVEDENA EVALUACDIA
SVETI IVAN ZELINA - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
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Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4. 5.
Katastarska opcina Zelina Zelina Zelina Zelina Zelina
Nadnevak sklapanja kupoprod. 05.02.2025. | 16.01.2025. | 10.06.2024. | 03.06.2024. | 01.03.2024.
Lokacija Sv. |. Zelina | Sv. l. Zelina | Sv. |. Zelina | Sv. |. Zelina | Sv. I. Zelina
Vrsta nekretnine Gz Gz Gz Gz Gz
Vrijednost nekretnine (€) 30.000,00 40.000,00| 18.000,00 40.000,00 39.000,00
PovrSina nekretnine (m2) 914,00 1.429,00 396,00 1.598,00 1.491,00
Kupopr. jedini¢na cijena (€/m2) 32,82 27,99 45,45 25,03 26,16

l 150 Indeksi (@ 2015. = 1007
l' el Indices (@ 2015 = 100)7 .
-‘.l it nowi postoied o g
. . .. ukupno stqmtu_ern stgmh_em kb Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti =
i e e e = Other
2021. Q7 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
04 14499 12498 148097 15832 14251 12437
2022. Q 15225 13643 15553 168,63 14728 13232
Q2 15794  137.66 16201 17512 15152 14080
Q3 16244 14123 16669 18231 15530 13965
| Q4 17011 14565 17495 19394 16027 14619
' 2023 o 17356 14693 17882 19334 16665 15422
Q2 179,63 15470 18458 19962 17036 16578
Q3 180,00 158,63 18439 20440 16850 162569
Q4 18624 15109 19311 20663 17904 16717
2024, Q1 18941 15603 19582 21030 18147
Q2 19753 16341 20412 21840 18898
Q3 20219 16556 20928 22010 19535
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5.4. Tablica - izra¢un jedini€ne cijene zemljiSta:
MEBPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
_|Indeks na dan kupoprodaje 189,95 189,95 180,90 180,90 170,84
é Indeks na dan vrednovanja 189,95 189,95 189,95 189,95 189,95
% Koeficijent korekcije 1,00 1,00 1,05 1,05 1,11
5 J'\gjﬁ]‘l‘::;”;ﬁgi: ('zj)ed”a':e”a 32,82 27,99 47,73 26,28 29,08
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Lokacija 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

Veli¢ina 1,05 1,05 1,00 1,05 1,05
2. JKomunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
€ |obiik 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
E_’ Kategorija zemljista 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
g Koef. iskoritenosti - poredbeni 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
L:E KP - usporedbe 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19
_g Koef. iskoritenosti - promatrani 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
ﬁ KP - promatrani 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19

Odstupanije - mjera koristenja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Ostalo (prilaz, pogled, zona) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvrt_en_1enskvi i inte_r_kvalitativno 32,74 27,92 4534 26,22 29,01

izjednaéena cijena
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% -5% 0% 0%
Prosjek (medijan) 32,25
STATISTICKA OBRADA PODATAKA

Odstupanije od prosjeka (aps.) 0,49 -4,32 13,10 -6,03 29,01

Odstupanije od prosjeka (rel.) 1,53% -13,41% 40,61% -18,70% -10,04%
g Posostu ™ | oa | oa | we | oa | oa
?’“ Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,24 18,70 171,50 36,34 841,59
?% Suma kvadrata aps. odstupanja 1.068,38
§ Standardno odstupanje (z): 23,11 71,67%

Dvostruko odstupanje (pravilo 46.23 143.35%

dva-sigma (+)): ’ ’

Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA

Odabrana jediniéna cijena 28,97

JEDINICNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE - &kbr. 186 k.o.

Zelina):

Uskladena vrijednost u €/ m2:

28,97
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5.5. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA &kbr. 185, 186 k.o. Zelina:
5.5.1. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA ékbr. 186 k.o. Zelina 1.

kategorije:
Zemljiste Povrsina - m2 Jed. cijena Ukupno:
€/m2 ’
5.5.1.]Gradevinsko zemljiste - ¢kbr. 186 k.o. Zelina -
1. ktg 328,00 28,97 9.503,00 €

5.6. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA ¢ékbr. 185 k.o. Zelina 2.
kategorije:

Prilog 4. Pravilnika:

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udiel vrijednosti u postotcima
1 1009
| I 50 _ 80% |
L] 75 = 60
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju - 065
Prilog 4. Pravilnika (2. ktg. 50-80% 1. ktg), prosjek 0,65 ’
Umanjena vrijednost u €/m2: 0,65 28,97 18,83
Zemljiste Povrgina-m2 | Jed clena Ukupno:
) ovrsina - m €/m2 upno:
5.6.1.|Gradevinsko zemljiste - ¢kbr. 185 k.o. Zelina -
2. ktg 512,00 18,83 9.642,07 €
5.6.2.|Suvlasnicki dio 3/4 - Gradevinsko zemljiSte - €kbr. 185 k.o. Zelina -
2. ktg 7.231,55 €
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PROCJENA GRADEVINA - TROSKOVNA METODA

Vrijednost gradevina - stambene gradevine i pomoéne zgrade, Vladimira Nazora 67a, Sveti
Ivan Zelina, ¢kbr. 186 k.o. Zelina, procjeniti ¢e se uz pomo¢ troSkovne metode.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema &l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, troSkovna metoda je prvenstveno primjerena
za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a poglavito kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnih ulaganja u gradevine.

ObrazlozZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

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

Korekcijski faktori

Clanak 50. Pravilnika

Korekcijski faktori za normalne tro8kove gradnje iskazuju odstupanja zbog regionalnih i lokalnih
odstupanja. Korekcijske faktore utvrduju procjeniteljska povjerenstva na temelju iskustvenih
podataka.

Uzgredni troSkovi

Clanak 51. Pravilnika

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

Indeksni nizovi za cijenu gradnje

Clanak 52. Pravilnika

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

Indeksni nizovi cijena gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju normalnih
troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice.
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6.1.

PROCJENA STAMBENE GRADEVINE

Arsing d.o.o.

U nastavku ¢e se procjeniti vrijednost troSkova gradnje koriste¢i podatak o jediniénoj cijeni
gradenja za Tipske gradevine V - A.2.a.: Standardna kalkulacija radova u visokogradniji -

nadogradnja I, Bilten IX 2024. - zadnji izdani bilten.

Bilten ima Siroku primjenu od planiranja investicija u javnoj nabavi, usporedbe cijena u troSkovnicima,
procjene vrijednosti nekretnina i sudskih vieStaenja gradevinskih radova. Materija se prikazuje kroz

Sest poglavlja: A) Cjenik materijala; B) Cjenik materijala; C) Prosje€ne bruto satnice radnika; D) Cjenik
strojeva i vozila; E) Cjenik radova; F) Proracun cijene gradenja tipskih gradevina.

Izvor: https://mpgi.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/Graditeljstvo/Bilten_N_| 9 24 pdf.

- Obzirom na oblik predmetne stambene gradevine odabrana je najsli¢nija tipska gradevina TIPSKA

GRADEVINAYV -A2.a.:

NAMJENA

Samostojeca gradevina - obiteljska kuéa namijenjena stanovanju, za 4 osobe | 2 odrasle osobe i 2
djece) koja sadri jednu stambenu jedinicu.

VELICINA | POVRSINA GRADEVINE

Stambena gradevina je troetaina, a éine ju podrum, prizemljei potkrovije (stambeni prostori) Maksimalne
flocrine dimenzie stambene gradevine su 1456x672m, a Hecrina powrSina iznosi 97,84
me.

Visina gradevine mjerena od kote komafno zaravnatog terena uz prodelie do vijenca gradevine
iznosi 405 cm, dok visina mjerena na zabatnoj sfrani, od konadno zaravnatog terena uz profelje do
sljiemena gradevine iznosi 700 cm. Visina gradevine mjereno od ukopanog ulaza u podrum do sljemena
iznosi 961 cm.

BRUTO RAZVIJENA POVRSINA GRABEVINE (BRF):

- Podrum: 19,45 m2
- Prizemlje: 84 60 m?
- Stambeno potkrovije: 5800 m?
- ukupno 162,05 m?
NETO GRADEVINSKA POVRSINA:
- Podrum: 14,90 m2
- Prizemije: 68,60 m?
- Stambeno potkrovie: 59.05 m?
- ukupno 142 55 m2
OBLIKOVAN.JE GRADEVINE

Stambena gradevina je slobodnosiojeéa, troetaina, pravinog tlocra, oblikovana iz jednog
volumena. Namijenjena je stanovanju i vising je Po+P+Pol.

Potkrovije gradevine je 5 kosim dvostresnim krovom nagiba 40°. Prizemlje gradevine ini dnevnidio:
ulaz, dnevni boravak, kuhinja, blagovaonica, kupaonica i izba, potkrovije gradevine sadinjavaju dvije
spavace sobe, kupaonica, te galenja - radni prostor. Prizemlje je organizirano na nadin da su semvisni
proston: kupaonica, kuhinja i izba locirani uz ulazni prostor, u sjevernom dijelu gradevine, dok su
blagovaonica i dnevni boravak otworeni, medusobno povezani, sa slobodno postavijenim montaZnim
stubama u srediSnjem dijelu prostora.

Povezanost prizemija i potkrovija ostvarena je laganim montaZnim jednokrakim stepenicama i galerijom
u potkroviju. Galerija je u funkeii radnog prostora, preko kojeg se pristupa ostalim prostorijama:
kupaonici | spavacim sobama.

Podrumskom prostoru se pristupa preko vanjskih nenatknivenin stepenica. Podrumski prostori se
sasioje od: podruma, spremista 1 i spremista 2.

Gradevina je smjedtena na parceli ogradenom paneinom ogradom djelomiéno ozelenjenom
puzavicama, 5a kolnim | pjesatkim ulazom. VeliGna parcele je 600 m? (30x20m), ima aslaltirani kolni
pristup, pjedatke povrSine poplo&ane betonskim oploénicima e 2elene povréine sa nasadima trave |
ukrasnog bilja

Ma parcell je smjedlena | samostojeta pomoéna gradevina - garaka sa dva garalna mjesta BRP
43,00 m?.
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GRIJANJE | KOMUNALNE INSTALACIJE GRADEVINE

Grijanje prostora kao i priprema tople vode vrdi se pomodu sustava sa kondenzaciiskim plinskim cirko
uredajem (bojlerom) prikfjudenim na mali nadzemni spremnik za ukapleni nafini plin (UNP) volumena
V=4850 |. Hladenje se vrii pomacu multi split klima sustava.

Gradevina ima prikljuéak na sustav javne vodoopskrbe, te nije spojena na sustav javne odvodnje vet je
predvidena izgradnja septitke jame zapremine 25,00 m?,

KONSTRUKCLIA | MATERIJALI

Konstrukcija gradevina je klasiéna: AB temeljne frake G60/80 cm i temefjni zidovi debljine 25 cm, AB
podrumski zidovi 25 cm, blok opeka 25 cm kao materijal stambenog diela (nosivih zidova prizemia |
potkravija). Medukatna konstrukcija stambenog dijela gradevine je amiranobetonska ploa debljine 25
cm. Krovnu konsirukciju stambenog dijela gradevine fini drveno koso kroviste izradeno od getinara 2.
Mase, dimenzije rogova 12118 em,

Ulazni predprostor je obloZen kamenim ploéama u strukturalnom ljepil.

Vanjska obloga prodefja predvida se kao Zbukana, lipa kao Demil fasada, sa zavrinom fasadnom
silikatnom hukom dok su kosi krovovi pokriveni plodama oblika Sindre zavrino obradenim kamenim
posipom od zmaca vulkanskog porijekla, fipa kao Gerard, s primjenjenom odgovarajutom toplinskom
izolacijom.

Ograda uz vanjske stepenice i ograda francuskog prozora biti ce melalna. Stepenice su montakne
telitne sa drvenim gazidtima Podne obloge su parket u sobama i na galeriji te keramike plodice u
kupaonicama, kuhinji i izbi.

U podrumu se predvida ugradnja metalnih vrata, a u prizemlju i potkroviju se predvida ugradnja
drvene vanjske i unutamje slolarije. Vanjski otvor imaju zadtitu od sunca: vanjske rolete (prozor
prizemlja istodng | zapadno prodelje te krovni prozor) te klizne drvene Zaluzine (staklene stijene).
Pregradni zidovi su od opeke debljine 12 cm, zavréno 2hukani | premazani disperznim premazom.

Swi predvideni materijali su trajni i kvalitetni, a bojom i teksturom uskladeni s okoinim gradevinama |
krajolikom.

GRADEVINA TIP A.2.a
KARAKTERISTICNI DIJELOVI TEH. DOKUMENTACLIE
PRESJEK A-A

® © ©

Arsing d.o.o.
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIPV - A.2.a ZAGREB

POVRLIMNA KUCE: brutto razvedens (m’) 182,08
netto korisna  (mP) 142,98
VRSTA RADA UKLIPHE ELR/m? ULESCE
EUR HETTO u grupi | uikcupno
pradrmdng e EEd,15 B, 24 1, 36% o,
kg 1.E17.E1 19,77 36,015 0,B5
TEML IAM| RADDVI] ot i jon  radarelivan %118, B4 18 B4 51, 435 1,341
Lindagasil 13, 003 0,00 0,00 0, D
LU L 7425 84 k] A, 2 ME|
batenski radord EINm 17 05| 1 AER 1,554
ANt ik relosl £E.572, 51 130,29 12,88% 5,59
el kgwwar. | adsman 1.613,74 11,1 1,135 0, #54
EOMSTRUKCLIA | FAZA ik Fadid 51.274,57 9,7 35,565 15,45
Lifdrih | Fasins 31.160,32 Iig,5 21,41 o,
Fidlartl race 36.184,78 154,57 25,18 10,931
rad. radsed B walalacije 0,03 0,00 0,008, 0,00
L LR 4. 208,05 1.017,82 1 e, 4¥, 445
[ 3evka sk racksad 500 47 177,44 EET 7,69
brireapbkriahi Fado 323760 11,99 1,938 0,74y
lirrarshl radewl 52,18 E G4k 1,14
EOHSTRURCIIA 1| FAZA stodarshi raders Be5, 0 45, 34 i, 354
Drarsarii chden 6,74 11,415 I,B7
ik aruk o 0,00 0, 00% 0, D
pexiner o kg I 0,00 0, 00% 0,00%
[wurrg #3.314,32 EE4 48 100, 0% 25, 10K
i arakd e 0,00 0,00 0,00 0, D
kavaitalankl radi §.134, 91 £4,78 36, 9K I, 73y
pexiirs 11.377, B4 i EX 45,545 3,73
licil.. | sobesl bariki madend 1304, 41 16,17 5228 0, %
ZAVRENI RADOV]  LapsLaris raden 0,00 [ 0,008 0,00
oblaganja 1068 37 T 4E & ITE o,z
Eawt e aberihd radsi 0,00 0,00 0,008 0,00
Ly ad e e 0,00 0,00/ &, 005, o, o
LUK LR 24.983 57 175 38 A0, B 7. 53%|
Faatd kv 1.4 53 17 04 11, 30K 0,71y
Fagwierta 147,590 T84 1,528 0,109
ELEKTROINSTALACLIE anc e L | it E.770,53 &i,53 A0, B I, el
Ll finy, porcalon, amlsiakl asslay 7.3, 51,17 34 O7%. 1,1ty
raltita od monje 1606, A 18,43 11,315 o, 7
L LR R I1.497,1F 150,80 100, £ 45K
il i vod E.415,19 803 54.51K 1,53
VODOVDD | reialacije banaiizacis JB0R 5d 16,66 4 535, 1,156
MAHALIZATIIA st Ll wieedadi | armaliing 1.19,12 1158 il 108 0,%y
L LR 15 436 96 108 T i, 4,655
dizalbes topline 34,7010, &1 143,43 108, 0. 10,45
STROJARSKE lastad i el L 0,00 0,00 0,00 0,00
IMSTALACIJE plinshi bejlor (semnl pdin 2,00 0,00 0, D0 0, D
skl besjliar iLIHP) 0,00 000 illi i 0,00
hiladenjo | warnilacia 0,00 0,00 i . 0, o
LUK LR 2 FOT BT 243 43 1000, B 10 45K
dizala 0,00 0.00] 0,006 0,00
OSTALD shloriSta ol Zal U0 &, 00 000 0,00, 0,00
ikt 0,00 0,00 0,005 0, 0
LUK LR 0,00 o0 i, 0% 2,008
LIKUPNG KUCA 33195540 |  ZIIETE 100,00% 100,00%
VSR 3,00
ipeli it 13338, B3
uiradaijo partela I 477,18
parala 56.051,11
SVEUKUPNO PP
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA A.2.a ZAGREB

POVRSIMA KUCE brutto razvedena 162,05 |:rn2]|
netto korisna 142,55 (m?)
ZAPREMINA VODOSPREME 25,00 (m?®)
TAPREMINA SEFTICKE JAME 25,00 (m?*
POVRSINA PARCELE 457,00 (m?)
POVRSINA GARAZE netto korisna 27,00 (m?)
ETAJE UKUPND EUR/j.m. UEEECE
EUR WETTO
P{mkum 66,393,058 465,75 0,00%
"FHIEMLJE 165.982,70 1.164,38 50,00%
'(AT 0,00 0,00 0,00%
P'GTNRQVL,.IEFSTAMBENQ) 6T, 69 558,90] 24,00%
ferovisTe 19.917,9 e | s.00%
UKUPNO KUCA 131965, 2.328,76 100,00%
- vadodprama a,
- seplifha jama 13.316.!!-'
- uredenje pareele 12.47?.13'
- garaia 5-&.552.21'
SVEUKUPNO 423.821,61

Cijena gradenja prema Standardna kalkulacija radova u visokogradniji -
nadogradnja |, Bilten IX 2024 / m2:

Prema indeksu razvijenosti:

(izvor: https://razvoj.gov.hr/UserDocsimages/O%20ministarstvu/Regionalni%20razvoj/indeks%20razvijenosti/
Vrijednosti%20indeksa%20razvijenosti%20i%20pokazatelja%20za%20izrac%CC%8Cun%20indeksa%20razvijen
osti.pdf)

2.328,76 €

Indeks razvijenosti - Zagreb Zagreb 117,633
Indeks razvijenosti - procenjivana nekretnina Sv. lvan Zelina 104,326
Koeficijent korekcije - indeks razvijenosti 0,89

Korigorano (prema indeksu razvijenosti Zagreb - Sv. lvan
Zelina. Cijena gradenja prema Standardna kalkulacija 2.328,76 € 0,89 [2.065,32 €
radova u visokogradnji - nadogradnja I, Bilten 1X 2024 / m2:
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Iz podatka o jedini€noj cijeni gradenja za Tipske gradevine V -
A.2.a.: Standardna kalkulacija radova u visokogradniji - 2.065,32 €
nadogradnja |, Bilten 1X 2024

S obzirom na opisana tehnicka obiljezja i odnosa procjenjivana gradevina/etalon, procjenjuje se vrijednost:

6.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI STAMBENE GRADEVINE

(OBZIROM NA NACIN GRADNJE | OPREMLJENOST)
6.2.1. PRIKAZ STRUKTURE JEDINICNE VRIJEDNOSTI

UCESCE KOREK.
VRSTA / GRUPA RADOVA RADOVA (%) ETALON/m2 | o x| UKUPNO

1. KONSTRUKCIJA ZGRADE
1.1. Zemljani radovi i rusenja 1,49 30,77 € 0,40 12,31 €
1.2. Temelji i podrum 6,51 134,45 € 0,40 53,78 €
1.3. Zidovi 7,83 161,71 € 0,90 145,54 €
1.4. Stropovi, balkoni.. 9,17 189,39 € 0,90 170,45 €
1.5. krovna konstrukcija 3,09 63,82 € 0,80 51,05 €
1.6. Stubiste 1,77 36,56 € 1,00 36,56 €
1. UKUPNO KONSTRUKCIJA ZGRADE 29,86% 616,71 € 469,70 €
2. ZAVRSNI RADOVI
2.1. Krov 3,93 81,17 € 0,40 32,47 €
2.2. Fasada 5,67 117,10 € 0,50 58,55 €
2.3. Prozori, vrata i zastakljenja 9,82 202,81 € 0,50 101,41 €
2.4. Pregradne stijene 2,92 60,31 € 0,80 48,25 €
2.5. Podovi sa slojevima HI i Tl 10,41 215,00 € 0,30 64,50 €
2.6. Obrada zidova i stropova 7,60 156,96 € 0,30 47,09 €
2.7. Razni zavrs$ni radovi, ¢i§éenja i nepred. radovi 5,13 105,95 € 0,00 0,00 €
2. UKUPNO ZAVRSNI RADOVI 45,48% 939,31 € 352,26 €
3. INSTALATERSKI RADOVI
3.1. Vodovod, sanitarije i kanalizacija 9,20 190,01 € 0,40 76,00 €
3.2. Dimnjaci i prozraéivanje 0,60 12,39 € 1,00 12,39 €
3.3. Centralno grijanje 9,26 191,25 € 0,00 0,00 €
3.3. Elektri¢na instalacija
3.3.1. Jaka struja 3,32 68,57 € 0,20 13,71 €
3.3.2. Slaba struja 2,28 47,09 € 0,20 9,42 €
3. UKUPNO INSTALATERKI RADOVI 24,66% 509,31 € 111,53 €
4. DODATNI RADOVI
4. UKUPNO DODATNI RADOVI 0,00 € 0,00 €

ETALON/m2 PROCJENA /m2
SVEUKUPNO: 100,00% 2.065,32 € 933,48 €

6.2.2. KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE GRADEVINE

Stambena gradevina KVP= 155,17 m2

6.2.3. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINE KAO NOVOGRADNJE (NGV)

KVP - m2 procjenj((a€n/?nj§)d - cljena ukupno vrijednost novogradnje (€)
155,17 933,48 144.851,20 €

ili €/m2 KVP 933,48
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6.2.4. IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI GRADEVINE ZBOG STAROSTI+FK MATRICA:
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE: 2025 god.
ZAMJENSKA GODINA IZGRADNUJE: 1960 god.
prvobitna gradnja oko 1960. godine

STAROST ZGRADE (G): 65 god.
OVK: 80 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 15 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

A lokacijaltrziste

B- zgrada opc¢enito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

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

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

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

Uporabljivost dovoljna i
dugoro¢no dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom objekta
skoro mala ponuda

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

mala o$tecenja, puna stabilnostjo$
dobra uporabivost,daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

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

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

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

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta
bogata ponuda

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

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

Uporabljivost kratkoro¢no dana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postoji/ne postoji

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna prostorna

znatna o$teéenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna uporabivost,

/ OSigurana potrair:lj:”iaa \:)rs::zjrgaobjekta organizacija, bez fleksibilnosti daljnjirl;c:::rtﬁgi]eosamo
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (najnepovoljniji): [ 4 ]
RELATIVNA STAROST: G/OVK 81%
(prema dodatku B Pravilnika)

OOVK (prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 30%
OOVK x OVK 24 god.
ZAMJENSKA STAROST: OVK - OOVK 56 god.

LINEARNI OTPIS:

70%/|od nove vrijednosti

PREOSTALA VRIJEDNOST STAMBENE GRADEVINE:

30%

43.455,36 €
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6.3. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA:

- vanjsko uredenje nema gradevinske vrijednosti.

Arsing d.o.o.

duzina (m) / jed. Cijena (€¢/m') | umanjenje -
r.br. vrsta uredenja zemljista povrer:)anfmZ)/ (€/m2) (e/kom) tro&nost vrijednost uredenja (€)
1. [|vanjsko uredenje 0,00 0,00 70% 0,00 €
Ukupno: 0,00 €

6.4. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA:
Napomena: kod legalnih gradevina se smatra da su doprinosi plaéeni.

Komunalni doprinos - prema Odluci o komunalnom doprinosu Grada Sveti Ivan Zelina: |. zona 50 kn/m3
ili 6,64 €/m3

- Vodni doprinos: prema Uredbi o visini vodnoga doprinosa (NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013,
83/2015, 42/2019 i 73/2020) https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_73 1414.html, zona B,
obiteljske kuée do 400 m2: 2,82 kn/m3 ili 0,37 €/m3, .

Ukupno komunalni + vodni doprinos: 6,64 + 0,37 = 7,01 €/m3.

r. br. Komunalni i vodni doprinos BRV-m3 Cijena - €/m® UKUPNO €
1. |STAMBENA GRADEVINA 710,78 7,01 4.982,54 €
2. |POMOCNA ZGRADA 194,76 7,01 1.365,24 €
UKUPNO: 6.347,78 €

6.5. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA:

r.br. |vrsta prikljucka vrijednost (kn) vrijednost (€)
1. |vodovod 7.500,00 kn 995,42 €
2. |odvodnja 4.500,00 kn 597,25 €
3. |elektriCna energija 8.500,00 kn 1.128,14 €
4. |plin 0,00 kn 0,00 €
5. [telefon 0,00 kn 0,00 €
UKUPNO: 20.500,00 kn 2.720,82 €

6.6. REKAPITULACIJA - PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENE GRADEVINE, POMOCNE
ZGRADE, VANJSKOG UREDENJA, KOM. | VODNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA,
Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina, ¢kbr. 186 k.o. Zelina, NA DAN VREDNOVANJA:

1. |VRIJEDNOST STAMBENE GRADEVINE 43.455,36 €
2. |VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA 0,00 €
3. |VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA 6.347,78 €
4. |VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 2.720,82 €

UKUPNO: 52.523,96 €
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6.7. ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST STAMBENE GRADPEVINE, POMOCNE
ZGRADE, VANJSKOG UREDENJA, KOM. | VODNOG DOPRINOSA,
PRIKLJUCAKA | ZEMLJISTA, Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina, ékbr. 186
k.o. Zelina, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina ukupno

6.7.1.|VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA, &kbr. 186 k.o. Zelina (t.5.5.1.

POREDBENA METODA) 9.503,00 €
6.7.2.|VRIJEDNOST STAMBENE GRADEVINE, POMOCNE ZGRADE, KOM. | VODNOG

DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA, Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina, &kbr. 52.523,96 €

186 k.o. Zelina (t.6.6. TROSKOVNA METODA)
6.7.3.|JUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 62.026,96 €
6.7.4.|KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU TRZISTU: | 1,00 | 62.026,96 €|

Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe priviemene vrijednosti trziSnoj koristiti ¢e se vrijednost keoficijenta za prilagodbu 1,00.

6.7.5.|TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (&kbr. 186 k.o. Zelina): 62.026,96 €

6.7.6.|SUVLASNICKI DIO 3/4 - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (&kbr. 186 k.o.
Zelina): 46.520,22 €
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7. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - SUVLASNICKI DIO 3/4 - STAMBENA
GRADEVINA, POMOCNA ZGRADA, KOM. | VODNI DOPRINOS, PRIKLJUCCI |
ZEMLJISTA, Vladimira Nazora 67a, Sveti lvan Zelina, ékbr. 185, 186 k.o.
Zelina, NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

SUVLASNICKI DIO 3/4: Stambena gradevina,
pomocna zgrada i zemljiSte, Vladimira Nazora 67a, 46.520,22 €
Sveti Ivan Zelina, ¢kbr. 186 k.o. Zelina (t.6.7.6.):

7.1. |Zaokruzeno (na cijele stotice): 46.500,00 €

SUVLASNICKI DIO 3/4: Zemljiste 2. ktg, ¢kbr. 185

k.0. Zelina (t.5.6.2.): 7.231,55 €
7.2. |Zaokruzeno (na cijele desetice): 7.230,00 €
7.3. |[Ukupno (7.1.+7.2.): 53.730,00 €

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

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

U Varazdinu, 17.03.2025. god.
Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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8. VLASNICKA DOKUMENTACIJA

8.1. VLASNICKI LIST: zk.ul. 567 k.o. Zelina

e NESLUZBENA KOPIJA

3:-:
REPUBLIKA HRVATSHKA

Opinski sud u Sesvetama
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL SVETI IVAM ZELINA
Stanje na dan: 15.03.2025. 12:11 ‘Varificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335959, ZELINA Broj ZK uloska: 567

Broj zadnjeq dnevnika: Z-12025/2024
Aktivne plombe: Z-25632025
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Brc_lj Powrsina
Rbr, | Z2Miista Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. Y jutra| éhv | m2 Ie
Eestice)
1. [|185 SEVEROVINE £42
VOCHJAK SEVEROVINE 512
2. |88 SEVEROVINE 328
OVORISTE SEVEROVINE 141
KUGA | GOSP. ZGRADA SEVEROVINE 187
UKUPMO: 840
B
Viastovnica
|Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 2/4
IMATERIA TRADE D.0.0. U STECAJU, OIB: 62337085479, GRADISCANSHA ULICA 4, BLAFEVDOL
10380 SVETI IVAN ZELINA
23 Zaprimijeno 20.09.2024.g. pod brojem Z-12025/2024 St
na -
ZABILIEZBA, OTVARAMNJIE STECAINOG POSTUPHA, RIESENJE POSL. BROJ: 5T-
1345/2024 20.09.2024, nad duZnikom MATERIA TRADE d.o.o.u stefaju, OIB: 62337085479,
Gradifcanska ulica 4, BlaZevdol 10380 Sveti lvan Zelina.
3. Suvlasnicki dio: 114
|POSTA LIDIA, OIB: 17724775062, SVETI IVAN ZELIMA, V. NAZORA 67/B
3.1 Zaprimijeno 28.00.2023.g. pod brojem Z-11578/2023 %
na -
FABILIEFBA, DOSUDA, RIESENJE POSL. BROJ: OVR-40%/2022-27 28.00.2023, kupcu
MATERIA TRADE d.o.o. za usluge, QIB: 82337085479, Gradiffanska ulica 4, BlaZevdol i to
ktbr. 185 vocnjak Severovine sa 512 m2
4. Suvlasnicki dio: 14
|MATERIA TRADE D.0.0. U STECAJU, OIB: 62337085479, GRADISCANSHA ULICA 4, BLAZEVDOL
10380 SVETI IVAN ZELINA
43 Zaprmijeno 20.09.2024.g. pod brojem Z-12025/2024 s
mna s [=.
ZABILIEZBA, OTVARAMNJIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE POSL. BROU: 5T-
1345/2024 20.09.2024, nad duZnikom MATERIA TRADE d.o.o.u stedaju, OIB: 62337085474,
Gradidcanska ulica 4, BlafFevdol 10380 Sveti lvan Zeline.
ZemijiSnakntni vadak (datum i wnjeme crade) 1E.03. 2028, 121208 Siranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
HKatastarska opcina: 335958, ZELINA

c
Teretovnica

Arsing d.o.o.

Verficirani ZK wadak
Broj ZK uloska: 567

Irbr. | Sadraj upisa

lznos  |Primjedba

4.

4.1 Zaprimljeno 25.05.2022 9. pod brojem Z-7236/2022
ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OWVRSI OPCINSKOG SUDA U

Ulica Viedimira Nazora 67/8, 10380 Sveti lvan Zelina u 114 dijela.

SESVETAMA - STALNA SLUZBA U SVETOM IVANU ZELINI POSL. BROJ:
CVR-00/2022 20.05 2022, radi civilne diobe nekretnine izmedu ovrhovoditelja
MATERIA TRADE doo.o., OIB: 62337085479, Gradigcanska ulica 4, Blafevdol,
10380 Sveti van Zalina u 34 dijela | owrienika Posta Lidije, OIB: 17724775062,

|5. Na suvlasnicki dio: 2 (2/4)

51 Zaprimljeno 06.12.2023.g. pod brojern Z-14768/2023

posl. brojem Owre-15104/23 u ovrénom postupku ovrhovoditelja MIDA

BlaZewvdod, 10380 Sveli lvan Zelina

ZABILJEZBA, POKRETAMJE POSTUPKA, pokretanje ovrdnog postupka pod

KOMNZALTING d.o.o., OIB: B9430057587, Viojakovatka ulica 14, Zagreb, profiv
ovréenika MATERIA TRADE d.o.o., OIB: 62337085479, GradiScanska ulica 4,

wezanouz B 2 {21}

|6 Ma suvlasnitki dio: 4 (1/4)

6.1 Zaprimljeno 06.12.2023 g. pod brojern Z-14768/2023

posl. brojem Owre-15104/23 u ovrSnom postupku ovrhovoditelja MIDA

BlaZewdol, 10380 Sveti lvan Zelina

ZABILJEZBA, POKRETAMJE POSTUPKA, pokretanje ovrinog postupka pod

KOMZALTING doo.o., OIB: 68430057587, Vojakovadka ulica 14, Zagreb, protiv
ovréenika MATERIA TRADE d.o.o., OIB: 62337085479, GradiScanska ulica 4,

wezanouz B 4 (4.1}

Potvrduje se da ovaj zvadak ocdgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.03.2025.

ZemijiEnaknpzn meadak (datum | vnjeme ETade | 16.03. 7026, 121208
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