Narucitelj:

Predmet:

Tip nekretnine:

Adresa:

MODIBIT d.o.0. - u stec¢aju
OIB: 51233290138

Ulica sv. Ane 87

Samobor

Procjena trziSne vrijednosti
nekretnine 11/2024

gradevinsko zemljiste

ké.br. 2586/3 k.o. Trg
ké.br. 2586/4 k.o. Trg
ké.br. 1280/2 k.o. Ozalj

TrziSna vrijednost nekretnine:

OVLASTENI SUDSKI VJESTAK:

Datum izrade procjene:
Datum kakvocée nekretnine:

Datum vrednovanja nekretnine:

187.900,00 EUR

Nikola Anigé, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

28.02.2024.
28.02.2024.

28.02.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1521/2020
Zagreb, 3. veljace 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Nikole Anica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijeSio je

Mr.oec. Nikola Anié¢ (OIB 52065340758), ing.grad. iz Zagreba, Dugavska 30,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje
Nikola Ani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12. st.
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u

izreci. ke
/ \
SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUD VE %5
— AN
VA \%, <.
Z \\\‘ S
O tome obavijest: N
1. Nikola Ani¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene: Gradevinsko zemljiste

Podaci iz zemljiSne knjige: k.o. TRG
z.k.ulozak: 1391
zk.Cest. 2586/3
zk.Cest. 2586/4
ZemljiSnoknjizni odjel Ozalj
[
k.0. OZALJ
z.k.ulozak: 830
zk.Cest. 1280/1

ZemljiSnoknjizni odjel Ozalj

Katastarski podaci: k.o. TRG
k.C. 2586/3
k.C. 2586/4
[
k.o. OZALJ
k.¢. 1280/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Vlasnik: MODIBIT d.o.0. - u stecaju
OIB: 51233290138
Ulica sv. Ane 87
Samobor udio 1/1

Narucitelj: MODIBIT d.o.0. - u ste€aju
OIB: 51233290138
Ulica sv. Ane 87

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trg i k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja procjene:

Datum obilaska terena

Opseg obilaska:

Na ocevidu su prisutni:

Na ocCevidu koristena dokumentacija:

Samobor

28.02.2024.
28.02.2024.

13.02.2024.

Obavljen je vizualni pregled nekretnine iz

vana. Nije omogulen ulazak u nekretnine.

Izvadak iz zemljiSne knjige

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1.4 IDENTIFIKACIJA

1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

o NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OZALJ
Stanje na dan: 27.02.2024. 21:25 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 321427, TRG Broj ZK uloska: 1391

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13907/2023
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
Cestice)
1. 2586/3 NEPLODNO - PARK 545
2. 2586/4 NEPLODNO - PARKIRALISTE 81
UKUPNO: 626
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
MODIBIT D.0.0. , OZALJ, KARLOVACKA CESTA 124
Robr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 16.10.2023.g. pod brojem Z-13009/2023 200
na N
ZABILJEZBA, RJESENJE ST-357/09 TROVACKOG SUDA U ZAGREBU 16.10.2023, Na temelju
rieSenja Trgovackog suda u Zagrebu St-357/09 od 16.10.2023., zabiljeZuje se rieSenje o prodaji
nekretnina ste¢ajnog duZnika.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos lPrimjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 01.06.2009. broj Z-386/09 1.669.968,93 KN
Na temelju ovosudnog nepravomoénog RjeSenja o osiguranju od 29. svibnja
2009. br.Ovr. 1167/09-2 Uknjizuje se prisilno zaloZno pravo, na nekretnine u A , a
prema prijavi poreza na dobit za 2007. Ministarstva financija, Porezne uprave,
Podruénog ureda Karlovac, izvijeS¢u o primicima od nesamostalnog rada, porezu
na dohodak i prirezu, te doprinosima za obvezna osiguranja u 1. mjesecu 2009.
god, obracuna ¢lanarine turisticke zajednice za razdoblje 1.1.2006 do
31.12.2007, obracuna spomenicke rente za 2007., prijave poreza na dodanu
vrijednost za 1. mjesec 2009. te za 11. mjesec 2008. , radi osiguranja nov€ane
traZzbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 1.669.968,93 kn, sa pripadaju¢om
zakonskom zateznom kamatom od dono$enja rieSenja o osiguranju, kao i
troSkova ovog postupka osiguranja sa zakonskom zateznom kamatom od dana
donosenja rieSenja, odreduje se osiguranje u korist:
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTRASTVO FINANCIJA,POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KARLOVAC
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.02.2024. 21:29:06 Stranica: 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 321427, TRG Broj ZK uloska: 1391
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |
1.2 ZabiljeZuje se ovrSivost trazbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba zaloga
dopustena ( €l. 259 st. 2 OZ ), time da uknjizba zaloZnog prava i zabiljezba

ovrsivosti traZbine imaju ucinak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti
prema trecoj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla ( ¢l. 260 st 1 Oz-a )

Iznos Primjedba

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.02.2024.

Zemljisnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.02.2024. 21:29:06 Stranica: 2

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
Str. 7



Spdae NESLUZBENA KOPIJA

%

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OZALJ
Stanje na dan: 27.02.2024. 21:41

Katastarska opc¢ina: 321273, OZALJ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13907/2023
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 830

Brgj Povrsina
Rbr. | Z8Mliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ &hv m2
cestice)
1. [1280/2 |POSLOVNA GRADPEVINA-SPREMISTE TRGOVINE | 3741
IZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE ILOVAK TE TRI
TENISKA IGRALISTA
UKUPNO: 3741
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
MODIBIT D.0.0. , 0ZALJ, KARLOVACKA CESTA 124
5.1 Zaprimlieno 01.06.2009. broj Z-380/09 MJESTO U
Na temelju Ovos. Rjesenja od 29. svibnja 2009. br. Z-298/09 ozn. Z-253/09 zabiljezuje se PRVENSTVENOM

odbijanje prijedloga za upis ZabiljeZzbe spora na nekretnine u A, na mjestu u prvenstvenom redu
pod B rbr. 3.1

REDU POD B 3.1

6.1 Zaprimlieno 26.06.2009. broj Z-449/09

Na temelju ovos. riesenja od 30. lipnja 2009. ZabilieZuje se Zalba Gorup D.0.0., Klanjec,
Tomasevec 2 na ovosudno RjeSenje br Z-298/09

ZABILJEZBA ZALBE
NAB3.1

Rbr. | Sadrzaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

2.1 Zaprimljeno 16.10.2023.g. pod brojem Z-13009/2023

ZABILJEZBA, RJESENJE ST-357/09 TROVACKOG SUDA U ZAGREBU 16.10.2023, Na temelju
rieSenja Trgovackog suda u Zagrebu St-357/09 od 16.10.2023., zabiljeZuje se rjeSenje o prodaji
nekretnina ste¢ajnog duZnika.

na3(1.1)

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 24.01.2008. broj Z-41/08 4.000.000,00 KN
Na temelju Sporazuma radi osiguranja nov€ane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini od 21. sije¢nja 2008. , koji je solemniziran po javhom
biljeZniku, uknjizuje se zaloZno pravo na nekretnine u A , radi osiguranja traZbine
predlagatelja u iznosu od 4.000.000,00 (Eetirimilijuna kuna) kao i eventualnih
zakonskih zateznih kamata i eventualnih troSkova ovrhe u korist:

PETROL TRGOVINA D.0.0., ZAGREB,OTOK, ORESKOVICEVA 3 D

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.02.2024. 21:44:29

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
Str. 8
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1ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opc¢ina: 321273, OZALJ Broj ZK uloska: 830
Cc
Teretovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba
1.2 ZabiljeZuje se ovrsivost trazbine sukladno ¢l. 259. OvrSnog zakona.
2
2.1 Zaprimlieno 01.06.2009. broj Z-386/09 1.669.968,93 KN

Na temelju ovosudnog nepravomoénog RjeSenja o osiguranju od 29. svibnja
2009. br.Ovr. 1167/09-2 UknjiZuje se prisilno zaloZno pravo, na nekretnine uA , a
prema prijavi poreza na dobit za 2007. Ministarstva financija, Porezne uprave,
Podruénog ureda Karlovac, izvijeS¢u o primicima od nesamostalnog rada, porezu
na dohodak i prirezu, te doprinosima za obvezna osiguranja u 1. mjesecu 2009.
god, obracuna ¢lanarine turisticke zajednice za razdoblje 1.1.2006 do
31.12.2007, obracuna spomenicke rente za 2007., prijave poreza na dodanu
vrijednost za 1. mjesec 2009. te za 11. mjesec 2008. , radi osiguranja nov€ane
traZbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 1.669.968,93 kn, sa pripadaju¢om
zakonskom zateznom kamatom od donos$enja rieSenja o osiguranju, kao i
troSkova ovog postupka osiguranja sa zakonskom zateznom kamatom od dana
dono3enja rieSenja, odreduje se osiguranje u korist:
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTRASTVO FINANCIJA,POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KARLOVAC

2.2 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba zaloga
dopustena ( €l. 259 st. 2 OZ ), time da uknjizba zaloZnog prava i zabiljezba
ovrsivosti traZzbine imaju ucinak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti
prema tre¢oj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla ( ¢l. 260 st 1 Oz-a)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.02.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.02.2024. 21:44:29 Stranica: 2

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/oss/public/reports)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1.4.2 POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPIJA

uu
|
r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

Stanje na dan: 27.02.2024. 21:28
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRG (Mbr. 321427)
Posjedovni list: 753

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 "MODIBIT" D. O. O., KARLOVACKA CESTA 124, OZALJ (VLASNIK) 51233290138

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske " . | Posebni
2| 2| K 3 A < . ... |PovrSina/ Broj R —
N a atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ve reZimi
2586/3 PARK 545
PARK 545
2586/4 PARKIRALISTE 81
PARKIRALISTE 81

626

Ukupna povrsiina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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ol NESLUZBENA KOPIJA

G

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

Stanje na dan: 27.02.2024. 21:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OZALJ (Mbr. 321273)

Posjedovni list: 895
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 "MODIBIT" D. O. O., KARLOVACKA CESTA 124, OZALJ (VLASNIK) 51233290138
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
- y i L o . |PovrSina/ Broj 5 g7
F| & | katastarske |estice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
N = m2 D.L. 2l
Cestice zgrade rezimi
1280/2 ILOVKA 3741
SKLADISTE, ILOVKA 124
NEPLODNO 1592
3 TENISKA IGRALISTA 2025
Ukupna povrSina katastarskih Cestica 3741

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/oss/public/reports)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
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1.4.3 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

5 E E NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. TRG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br: 2586/4

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

Stanje na dan: 27.02.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

Stanje na dan: 27.02.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OZALJ

Stanje na dan: 27.02.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2000

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. OZAL]
k.¢.br.: 1280/2

1280/1

1282

1281

1280/2

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/search-cad-parcel)
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INDETIFIKACIJA

k.o. Trg i Ozalj k.o. Trg i Ozalj
ZemljiSnoknjizno stanje Katastarsko stanje
zkE. povrsina k.C. povrsina
2586/3 545,00{m2 2586/3 545,00{m2
2586/4 81,00/m2 2586/4 81,00{m2
1280/2 3.741,00|m2 1280/2 3.741,00{m2
Ukupno: 4.367,00|m2 Ukupno: 4.367,00|m2

15

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (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)

Zakon o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)

Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

-Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

1.6 OPCI UVJETI

VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoCnost predoCenih i pribavljenih

podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistiCka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera s

upravno-pravnog naslova.

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva svoja

stru¢na znanja iz podruc¢ja zadatka vjestaCenja.

Vjestak se sluZi javno dostupnim podatcima i podatcima dobivenim od narucitelja i E-nekretnina.

Porez na promet nekretnina nije predmet procjene.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI I NJEZINOJ LEGALNOSTI

2.1 LEGALNOST NEKRETNINE

Nisu dostavljeni podatci o legalnosti objekta, Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka
nekretnine nije evidentirana pozitivna zabiljezba o prilozenim aktima za uporabu
predmentne stambene zgrade.

Potpisani vjeStak izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna
stambena zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,
125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).

Teret: ima prema prilozenom izvadku iz zemljSne knjige.

2.2 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema PPUG Ozlja Il izmjena i dopuna; k.o. OZALJ k.€. 1280/2 , k.0. TRG k.¢. 2586/3 i k.C.
2586/4 nalaze se u gospodarskoj namjeni - poslovnoj

Clanak 60a.

(1) Za podrucje zone gospodarske—poslovne namjene Ozalj / Slapno / Soldati¢i (K1) izraden je

Detaljni plan uredenja gospodarsko-poslovne zone u Ozlju (DPU 1)

,-p’ ——

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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DETALJNI PLAN UREDENJA
GOSPODARSKO - POSLOVNE ZONE
U OZLJU (DPU 1)

1. DETALJNA NAMJENA POVRSINA

TUMAC ZNAKOVA

GRANICE
-------- GRANICA OBUHVATA

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

POSLOVNA NAMJENA:
K3 - Komunaing servisna

SPORTSKO REKREACLISKA NAMJENA

@@ @

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POVRSINE WFRASTRUKTURNOG SUSTAVA:
- feves promietns povriing

- VODNE POVRSINE: kanal

®

2.3 LOKACIA

Makrolokacija
Predmet procjene su zemljista u gradu Ozlju naselje Slapno.

Mikrolokacija
Predmetno zemljiSte se nalazi se u juznom dijelu grada Ozlja u naselju Soldati¢i

(sjeverni dio naselja). Zemljista su nepravilnog oblika oblika. Nekretnina se nalaze uz
javnu prometnicu, dobro prometno povezani sa ostalim dijelovima mjesta.
Lokaciju karakterizira mala izloZenost utjecaja zagadenosti i buke.

Nekretnina se nalazi u gradevinskom podrucju naselja u dijelu u kojem prevladavaju

sadrZaji poslovne namjene.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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(Izvor: htth://qeoportaI.zaqreb.hr/Karta[

Prilaz s javno prometne povrsine:

Potencijal mikrolokacije:

Direkni pristup k.€. 2586/3 i 2586/4

Gornja
; Kupéina
Podbrezje
iki
Zajacko Selo Mirkopolje
{ a7 1
0Ozalj Dra
Podgraj e
Gorscaki
Ozaljski
Zorkovac
& Kup' Crkva sv. Jura ‘
P s @
Slapno
i Erl Sebreki
Svetidhs Mali Erjavec ebrext
Hrasce
Tuskani
Jaskovo
Gornje
- Pokupje /
(Izvor: https://www.google.hr/maps/ )
2.4 OPREMLJENOST
Prometna povezanost: Dobra prometna povezanos
Slapno

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Prometnice: Ulica Slapno je prometnica srednjeg
inteziteta

Komunalna infrastruktura: Vizualnim pregledom je utvrdeno da je
stambeni objekt priklju¢en na dio objekata
i uredaja komunalne infrastrukture.

Energetski certifikat: -

Elektricna energija: PrikljuCena

Toplinska energija (toplana): -

Kanalizacija: Septicka jama
Grijanje Plinsko (spremnik)
Vodovod: Prikljucen

DTK: Prikljucen

2.5 GOSPODARSKO STANJE RH

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali
po bitno manjim stopama. Uo¢ava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu nha isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacdih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce.

UocCava se sve veca razlika izmedu traZzenih i realiziranih cijena $to ocito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

MozZemo zakljuditi da trZiSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji oCekujemo zaklju¢no s 2023.
godinom, u sljede¢oj godini se oekuje i usporavanije rasta cijena, a nekim nekretninama i

pad cijena u realizaciji.
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BN Index

BN indeks 10/2023 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

256 o221 291 6751

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

2.6 ISKAZ POVRSINA

Povrsina objekata dobivena je iz dostavljene dokumentacije Procjebenog elaborata od Mladena
Penezic¢a od rujna 2014 godine.

SPREMISTE SPORTSKE OPREME | ALATA

Brutto gradevna povrsina (BGP)
BGP = 153,00 m?
Netto gradevna povrsina (NGP)
BGP x 0,80 NGP
153,00 x 0,80 = 130,05 m2
NGP = 130,05 m?

Brutto volumen (BVO)
BGP X h = BV
153,00 x 3,50 = 72511m
BV = 535,50 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA SPREMISTE SPORTSKE OPREME | ALATA

| NGP = 13005 m* |
| BGP = 15300 m* |
\ BV = 53550 m® |

VISENAMJENSKA GRADEVINA - BIVSI CAFE BAR

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Brutto gradevna povrsina (BGP)

BGP = 102,00 m?
Netto gradevna povrsina (NGP)
BGP x 0,80 = NGP
102,00 x 0,80 = 86,70 m2
NGP = 86,70 m?
Brutto volumen (BVO)
BGP X h = BV
102,00 x 3,00 = 306,00 m2

BV = 306,00 m*

REKAPITULACIJA POVRSINA VISENAMJENSKA GRADEVINA - BIVSI CAFE BAR

| NGP = 8670 m* |
| BGP = 102,00 m |
| BV = 306,00 m |

NATKRIVENO IGRALISTE - SATOR

Brutto gradevna povrsina (BGP)
BGP = 721,50 m?
Netto gradevna povrsina (NGP)
BGP x 0,80 = NGP
721,50 x 0,80 = 577,20 m2
NGP = 577,20 m?

Brutto volumen (BVO)
BGP X h = BV
721,50 X 6,50 = 4.689,75m
BV = 4.689,75 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA S NATKRIVENO IGRALISTE - SATOR

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trg i k.€. 1280/2 k.o. Ozalj
Str. 21



| NGP = 577,20 m: |

| BGP = 721,50 m |

| BV = 468975 m® |

3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za
procjenu vrijednosti nekretnina:
- poredbena metoda
- prihodovha metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - 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 - primjerena za utvrdivanje trZidne 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
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samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i

nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na velicinu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke odabrana je troSkovna metoda

za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

3.1.1 1ZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog c¢iSéenja uzevsi u obzir
nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjeStaka
najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. 1zdvojili smo siljedece poredbene nekretnine Eija je

kupoprodaja realizirana u zadnjih Cetiri godine.

- . Datum
Redni Vrsta - Vruedpost_ Pr(_)_dajna sklapanja
i) Ugaara powrSina | nekretnine iz cijena T
Ugovora (EUR) | (€/m2) .
prodaii
1 kp 4432189 1.342,00 6.710,00 5,00 18.01.21.
2 kp 5145638 90,00 981,39 10,90 14.11.23.
3 kp 5138917 41,00 447,08 10,90 13.11.23.
- 1 . Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1419438
:rsta o ’ retnlne GRAaE'zrsm ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU) 4432189
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.04,2021
Povrsina u prometu 1.342,00
Vrijednost nekretnine (KN) 50.812,76
Vrijednost nekretnine (EUR) 6.710,00
Datum ugovora 18.01,2021

POREZI:
NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZz placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni biok OZAL] - PROIZVODNO
PreteZita namjena cienovnog bloka 1 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODN
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Soldatfci

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1228124
29,2.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
L 1D PN (PU) 4199984
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 6.513,00
Vrijednost nekratnine (KN} 101,000,00
Vrijednost nekratnine (EUR) 13.555,21
Datum ugovora 17.02.2020
POREZI:
| NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni prik je vrijed kretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (2%) 25
« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
» Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blck OZALJ, SLAPNO - POSLOVNC

K - GOSPODARSKA NAMJIENA - POSLOVNA

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1993987
Datum pregleda 2 4.
Vrsts nekretnine GRADEVINGKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5145638
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.11.2023
Povrsina u prometu 90,00
Vrijzdnost nekratnine (KN} 7.394,28
Vrijednost nekratnine (EUR) 981,39
Datum ugovera
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni prik je vrijed; kretnine bez PDV-a,
necvisno o tome podlijeZa |i promsat njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju POV-a NE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatks PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok 0ZAL] - PROIZVODNO

PreteZita namjena cjenovneg bloka

I - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODN

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacija poredbenih nekretnina

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Str. 24

Zorkoylic
na Kdpi

Zemljista; k.€. 2586/3 k.€. 2586/4 k.o. Trgi k.€. 1280/2 k.o. Ozalj



3.1.2 MEDUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.1.21

INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

Neosjetljivo - Non-sensitive
13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

OBJAVUENO : 10.01.2024.

Users are kindly requested to state the source.

no! postojeci
stambeni  |stambeni  Grad Zagreb|Jadran
objekti objekti
New Existing
dwellings | dwellings
109,00 11952 12502 11867 100,59
106,55 12340 131,15 11924 10224
109,07 123,90 13346 118,05 103,98
10849 128,08 137,38 120,35 109,64
107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
11,34 134,23 14254 126,30 115,90
11083 13335 141,09 12691 11335
108,66 137,45 145,45 127,61 11945
2021. a1 134,19 1337 13820 14543 132,80 115,71
@2 139,03 118,77 143,00 152,55 13424 12217
a3 14144 120,30 145,56 154,60 138,18 12262
Q4 144,99 12498 148,97 158,32 14251 12437
2022 a 152,25 13643 155,53 168,63 14728 13232
@ 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3 16244 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 17495 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 15422
Q2 17963 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
a3 180,09 158,63 184,39 204.40 16850 162,69

1) Za potrebe korisnika, u suradnii s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izratunana je produljena tromjesecna serija indeks:
2) Indeksi (od prvog tromjesjetja 2017. referentno razdobije za indekse jest 2015. = 100)
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga

1) In order to meet users' needs, in cooperation with the Croatian National Bank (CNB), an extended quarterly series of indices b
2) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for indices has been 2015 = 100).
3) According to the Eurostat practice, changes in the reference year caused revisions of previously published change rates due to

Informacijef Information
Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 48 06 115
Elektronicka postal E-mail: stat info@dzs. he 1

Objavijena Published: 20.4.2015.
Asurivanol Updated: 10.1.2024.

3.1.2.2 Meduvremensko izjednacavanje cijena

3.2

Interkvalitativno izjedna¢avanje
Interkvalitativno izjednacenje izvrSit ¢e se korisStenjem

proracunskog modela

iziednaCenje preuzetog

kongresa sudskih vjeStaka i procjenitelja Hrvatskog

drudtva sudskih vjeStaka

- q Datum AR " Bazni "
Redni Vrsta " anedr.mst. Pr(.).da;na sklapanja 2l indeks* Korekcijski M‘ec.iuvrervnenskl
. powr§ina | nekretnine iz cijena na dan iziednaCena
broj Ugovora ugovora o . na dan faktor -
Ugovora (EUR)| (€/m2) N prodaje . cijena
prodaiji wrednovanja
1 kp 4432189 1.342,00 6.710,00 5,00 18.01.21. 115,71 1,41 7,03
2 kp 5145638 90,00 981,39 10,90 14.11.23. 162,69 162,69 1,00 10,90
3 kp 5138917 41,00 447,08 10,90 13.11.23. 162,69 1,00 10,90

Za

iz zbornika

procjenitelja, Sekcija

interkvalitativho

radova

graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 162,69 115,71 162,69 162,69

JEDINICNA CIJENA c1 7,03 10,90 10,90

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: ¢l. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACWA
0,25 do 4,00 1,00 1,10 1,10 1,10
0,91 0,91 0,91
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELIGINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,10 1,10
1,00 0,91 0,91
KONFIGURACWA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: CI. 21)
namjena K1 11 11 11
ki 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9 i 10, Prilog 4)
| | | |
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 0,9100 0,8280 0,8280
Uskladena jediniéna cijena c2: 6,40 9,03 9,03

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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3.3 Iskljuéivanje neuobic€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znafajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne

cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednaCavanja.
R.br. k.o. k.¢. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1 Ozalj 2208/4 6,40 21,5%
2 Ozalj 943/4 9,03 -10,8%
3 Ozalj 944/4 9,03 -10,8%
Prosje¢na 8,15
vrijednost:

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od uskladenih
kupoprodajnih cijena.
c= 8,15 EUR/M2 zemljista

3.4 Usvojene jediniéne cijene zemljiSta gradevinskog

Po dovrdetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te isklju€enja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao to
slijedi:

c2= 8,00 EUR/mM2

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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3.5 TrziSna vrijednost zemljisSta

Tur trziSna vrijednost zemljista
C, jediniéna cijena m2 zemljista (zaokruzena)
P povrsina zemljiSta

P (m2) c2 (EUR/m2)
k.o. Ozalj
k.C. 1280/2 3.741 * 8,00 = 29.928,00
k.o. Trg
k.C. 2586/3 545 * 8,00 = 4.360,00
k.C. 2586/4 81 * 8,00 = 648,00
Ukupno: 4.367 34.936,00

TrziSna vrijednost nekretnina:

Twruk. = 34.936,00 EUR

3.6 TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Na k.€. 1280/2 k.o. OZALJ se nalaze objekti SPREMISTE SPORTSKE OPREME | ALATA,
VISENAMJENSKA SPORTSKA GRADEVINA i NATKRIVENO IGRALISTE — SATOR i uredeno

vanjsko igraliste.
SPREMISTE SPORTSKE OPREME | ALATA

Predmetna nekretnina pomocni objekt za smijestaj opreme i alata. Objekt je zidani, stolarija je

metalna i dvostreSnim pokrovom od vlaknocemetnih ploc¢a.
Godinaizgradnje: 2005

Godina obnove: -

Katnost: Priz.

Temelji: AB

Nosiva konstrukcija: Opeka sa AB serklazima
Pregradni zidovi: Opeka

Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: dvostresnim pokrovom od vlaknocemetnih plo¢a
Procelje: Zbukano
Limarija: pocin¢ana

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

Metalna

VISENAMJENSKA GRADEVINA - BIVSI CAFE BAR

Predmetna nekretnina je viSenamjenska sportska gradevina. Objekt je zidani,

drvena sa obi¢nim ostakljenjem i kroviste je dvostredno sa pokrovom od Sindre.

Godinaizgradnje:
Godina obnove:
Katnost:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

2005

Priz
AB
Opeka
Opeka

dvostresSno sa pokrovom od Sindre

Zbukano
Pocin¢ano
keramicke plocice
Zbukano i bojano
Zbukano i bojano
drvena

drvena sa obi¢nim ostakljenjem

NATKRIVENO IGRALISTE - SATOR

stolarija je

Predmetna nekretnina je montazni balon sa podkonstrukcijom i objektom za kotlovnicu.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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iniéna cijena gra

3.7 Jed

ijeni

v

e

Za odredivanje jedini¢ne cijene gradenja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o ¢

gradenja iskazane u tablici "Pokazatelji troSkova gradenja - 2014" (Hrvatska komora arhitekata".
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3.8 SPREMISTE SPORTSKE OPREME | ALATA

NGP GBP BVO
(m2) (m2) (m3)
PovrSine i volumeni:
130,05 153,00 535,50
Troskovi gradenja:
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a: 650,00 EUR/m2 GBP
Stupanj dovrsenosti/kvalitete: 1,00
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a: 650,00 EUR/m2 GBP
PDV: 25%
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om: 812,50 EUR/m2 GBP
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om po m2 NKP:
c= 812,50 * 153,00 = 124.312,50 EUR/m2 GBP
Cijena gradnje nove gradevine: Ngv = 124.312,50
Umanjenje zbog starosti gradevine:
* G - godina gradnje: 2005
* Starost: 12
* OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.
* G/OVK = 0,20
* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:
FK matrica: A ] B [ c FK odabrano
4,0 | 35 | 3,0 4,0
OOVK: 36,0% u = 64,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 124.312,50 * 1- 0,64 = 44.752,50
Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola
Ul= 124.312,50 * 2,0% = 2.486,25
U2 - Struéni nadzor nad gradenjem
uz2= 124.312,50 * 1,0% = 1.243,13
U3 - Komunalni i vodni doprinos
Kd = 535,50 * 2,90 = 1.552,95
vd = 535,50 * 0,67 = 358,79
U4 - Komunalni prikljuéci
Kd = 124.312,50 * 5,0% = 6.215,63
|SVEUKUPNO 56.609,24 €

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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3.9 VISENAMJENSKA GRADEVINA - BIVSI CAFE BAR

Povrsine i volumeni:

Troskovi gradenja:
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a:
Stupanj dovr$enosti/kvalitete:
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a:
PDV:
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om:
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om po m2 NKP:
c= 812,50
Cijena gradnje nove gradevine:
Umanjenje zbog starosti gradevine:
* G - godina gradnje:
* Starost:
* OVK - odrzivi vijek koriStenja:
* G/IOVK =

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica:

OOVK: 36,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 82.875,00
Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola
ul= 82.875,00
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
u2 = 82.875,00

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 306,00
vd = 306,00
U4 - Komunalni prikljucci
Kd = 82.875,00

102,00

NKP
(m2)

86,70

Ngv =

GBP
(m2)

102,00

82.875,00

2005
12

BVO
(m3)

306,00

650,00 EUR/m2 GBP
1,00

650,00 EUR/m2 GBP
25%

812,50 EUR/m2 GBP

82.875,00 EUR/m2 GBP

60 g.

0,20

FK odabrano

3,5

4,0

*

1- 0,64

2,0%

1,0%

2,90

0,67

*5,0%

= 64,0%

29.835,00

1.657,50

828,75

887,40

205,02

4.143,75

[sVEUKUPNO

37.557,42 €
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3.10 NATKRIVENO IGRALISTE - SATOR

NKP GBP BVO
(m2) (m2) (m3)
Povrsine i volumeni:
577,20 721,50 4.689,75
Troskovi gradenja:
Jedini€na cijena gradenja bez PDV-a: 125,00 EUR/m2 GBP
Stupanj dovr$enosti/kvalitete: 1,00
Jedini€na cijena gradenja bez PDV-a: 125,00 EUR/m2 GBP
PDV: 25%
Jedini€na cijena gradenja s PDV-om: 156,25 EUR/m2 GBP
Jedini€na cijena gradenja s PDV-om po m2 NKP:
c= 156,25 * 721,50 = 112.734,38 EUR/m2 GBP
Cijena gradnje nove gradevine: Ngv = 112.734,38
Umanjenje zbog starosti gradevine:
* G - godina gradnje: 2005
* Starost:
* OVK - odrzivi vijek koristenja: 30 g.
* G/OVK =
* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koriStenja:
FK matrica: FK odabrano
4,0 3,0 3,5 4,0
OOVK: 33,0% u=67,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 112.734,38 * 1- 0,67 = 37.202,35
Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola
ul= 112.734,38 * 1,5% = 1.691,02
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
u2= 112.734,38 * 1,0% = 1.127,34
U3 - Komunalni i vodni doprinos
Kd = 4.689,75 * 0,58 = 2.720,06
vd = 4.689,75 * 0,67 = 3.142,13
U4 - Komunalni priklju¢ci
Kd = 112.734,38 * 5,0% = 5.636,72
[SVEUKUPNO 51.519,62 €
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3.11 Vanjsko uredenje

Objekti vanjskog uredenja

Sgv = 145.686,27 * 5,0% = 7.284,31
Ukupno - objekti vanjskog uredenja: 7.284,31 €

3.12 Privremena vrijednost nekretnine prema troSkovnoj metodi

Zemljiste 34.936,00
Tro$kovi gradnje i uzgredni troSkovi 56.609,24
Troskovi gradnje i uzgredni troSkovi 37.557,42
Troskovi gradnje i uzgredni troSkovi 51.519,62
Vanijsko uredenje 7.284,31
'Ukupno: 187.906,58 €|

3.13 Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti ¢e prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine kori$tenjem uobicajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u stru¢noj praksi procjene trziSne vrijednosti nekretnina kod primjene troSkovne
metode.

k = Kvg * (1 + Kl + Kp + Os + Kspec) * Kt

Kvg koeficijent za vrstu gradevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00
Kp korisna povrsina 0,00
Os opce stanje objekta 0,00
Kspec posebni korekcioni koeficijent 0,00
Kt koeficijent ponude i potraznje 1,00
k - koeficijent za prilagodbu: 1,00
Tv= 1,00 * 187.906,58 = 187.906,58 kn

3.14 TrziSna vrijednost nekretnine

Ty = 187.906,58 EUR

Zaokruzana trziSna vrijednost nekretnine:

Tur = 187.900,00 EUR
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4 MISLJENJE | ZAKLUCAK

4.1 PREDMET PROCJENE

Gradevinska zemljiSta upisana u izvadak iz zemljiSne knjige opc¢inskog gradanskog suda u
Opéinski sud u Karlovcu, zemljiSnoknjizni odjel Ozalj, katastarska opcina: OZALJ, zk.uloZak:
830, k.C. 1280/2 i katastarska opcina: TRG, zk.ulozak: 1391, k.&. 2586/3 i k.C. 2586/4.

4.2 VLASNIK
MODIBIT d.o.0. - u ste€aju, OIB: 51233290138, Ulica sv. Ane 87, Samobor udio 1/1;

4.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Ty = 187.900,00 EUR

U Zagrebu, 28.02.2024. godine

Izradio:

Nikola Ani¢
dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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