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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

1  SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti nekretnina:
- zemljiste zk.€.br. 20 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391
- zemljiste zk.€.br. 22 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391
- zgrade izgradene na zemlji$tu zk.€.br. 20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br.
391 k.o. Sarampov

Naruditelji: PAN — PAPIRNA INDUSTRIJA D.0.0., Radnicka cesta 13, Zagreb

Nekretnine: - zemljiste zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

- zemljiste zk.€.br. 22 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391

- zgrade izgradene na zemljistu zk.€.br. 20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br.
391 k.o. Sarampov

23.06.2023.

23.06.2023.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

24.07.2023.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

PROCIJENJENA TRZISNA 2.031.704,22 |Eur |ZAOKRUZENO 2.030.000,00 | Eur
VRIJEDNOST
NEKRETNINE: U KUNAMA 15.295.035,00 [ kn

Procjena trZisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 24. srpnja 2023. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Zvonarevo, lvani¢ Grad

Lepsic

’Z'—. onarevo ul.

Opatinec

JalSevec Bresk

Ivanic Grad

Apartment Melody

\'/

iy Donj
; Sarampov

- prikaz lokacije u odnosu na Ivani¢ Grad -
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SARAMPOV |
Stanje DKP-a na dan: 20.07

- mikrolokacija k.¢.br. 20 i 22 k.o. Sarampov na geoportalu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

214/2023

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 391 je upisana zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov kao staklenici i oranica Zvonarevo, povrsine
237.199 m? te zk.¢.br. 22 k.o. Sarampov kao oranica Zvonarevo, povriine 120.939 m?, sveukupne

povriine 358.138 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Optinski sud u Velikaj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANIC GRAD

Stanje na dan: 21.07.2023. 14:26 Werificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV Broj ZK ulogka: 391
Broj zadnjeq dnevnika: Z-7842/2021
Aktivie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bfﬂllg Povréina
zemljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
EsstEa‘l
1. |20 STAKLENICI | ORANICA ZVOMAREVO 237139
2. |22 ORANICA ZVONAREVO 120939
UKUPNO: 358138
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
4. Viasnicki dio: 11
PAN-PAPIRNA INDUSTRIJA D.0.0., ZAGREB, RADNICKA CESTA 173
41 Zaprimijeno 05.10.2021.9. pod brojermn 2-TB42/2021 e
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESEMIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. ST-1265/21 01.10.2021
[
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Zaprimijeno O7.10.2008. broj Z-1970/08 67.667.730,83
KN
Ma temalju ugovora o zaloZnom pravu od 06, listopada 2008. god.
solemniziranog pod brojem OV-26534/08, uknjizuje se zalodno pravo radi
osiguranja novEana trakbine u iznosu od E7.B67.730,83 kuna s kamatarn, prama
uredbi o visini zatezne kamate na zakagnjelo pladanje javnih prifoda, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCILIA, POREZNA UPRAVA
2.
21 Zaprimijeno 12.11.2009. broj Z-1917/08
Ma temelju Rjesenja Trgovaikog suda u Zagrebu od od 08, studenng 2008, g.
posl. br. Vil 5-178/07, zabiljeXuje se imenovanje priviemenog steajnog
upravitelja- Marije Tomes iz lvanié Grada, Ulica Slobode 20, OIB 55542209293
na nekrefnineg u A
5.
Zestriljifnolnjibni izvadak (datum i wijeme izrade) 21.07.2023. 14:40:08 Saranica; 1
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214/2023

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 391

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
5.1 Zaprimijeno 28.05.2010. broj Z-954/10
Na termelju Rjesenja Trgovatkog suda u Zagrebu od 29. travnja 2010. godine
poslovni broj SL-179/07 | Rjedenja Trgovadkog suda u Zagrebu od 20. svibnja
2010. godine poslovni broj S1-17907, zabiljefuje se alvaranje stetajnog
postupka, na nekrelning u A
13.
131 Zaprimijeno 09.01.2012. broj Z-31/12
Na temelju jeéenja Troovackog suda u Zagrebu od D1. prosinca 2011. god. broj
S1-342110, zabilje2uje se ofvaranje stecajnog postupka nad PAN-Papima
industriia - Tvomica kartona i kartonske ambalaZe d.0.0., za stefajnog upravitelja
imenuje se Mitak Zdravko iz Zagreba, Zelenjak 53.
14,
FemmijEncin i zvadak (daiom § wijeme Erade] 21.07.2023. 14:40:08 Stranica 2
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV

c
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 331

Ror. |

Sadriaj upisa

lznos

|Primjedba

14.1

14.3

Zaprimljenc 02.06.2015.9. pod brajem 2-3207/2015

UKMNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RIESEMJE BROJ OVR-1468/15-T
01.06.2015, radi naplate novtane trazbine cvrhovoditelja u iznosu od
135.151.828,04 kn i to: na ime glavnice u iznosu od 128.951.374,44 kn zajedno
£a zateznom kamatom na odnose iz trgovadkih ugovora sukladno &, 29, 5L 2.
Zakona o obveznim odnosima tekutom od 07.05.2010. godine do isplate, -na ime
redovne Kamate u iznosu od 3.154 BET 21 kn za}edm &3 raternom kamatom na
odnose iz trgovatkih ugovora sukladno &1 29. St. 2. Zakona o obveznim
odnosima tekutom od 07.05.2010. godine do isplate, na ime zatezne kamate u
iznosu od 2.045 566,39 kn, radi naplate noviane trazbine ovrhovoditelja u iznosu
od 59.638.335,39 kn i to: na ime glavnice u iznosu od 58.245 403,18 kn zajedno
£a zalernom kamatom na odnose iz lrgm-atkih ugovora sukladno &, 29. St 2.
Zakona o obveznim odnosima fekuéom od 02.11.2008. godine do isplate, na ime
redovne kamate u iznosu od 1.381 417 96 kn zajedno sa zateznom kamatom na
odnose iz trgovackih ugovora sukladno &1, 29, St. 2. Zakona o obhveznim
odnosima tekuéom od 02.11.2008. godine do isplate, -na ime zatezne kamate u
iznosu od 20,63 kn, na ime naknada u iznosu od 1.493,62 kn zajedno sa
zateznom kamatom na odnose iz trgovadkih ugovora sukladna €. 29. St 2.
Zakona o ohveznim odnosima fekuéom od 02.11.2008. godine do isplate, radi
naplate novtane trazbine ovrhovoditelja u iznosu od 15.988 603,00 kn i to: na
ime glavnice u iznosu od 13527 877,70 kn zajedno sa zateznom kamatom nia
odnose iz trgovatkih ugovora sukladno 1. 29. St. 2. Zakona o obveznim
odnosima tekutom od 30.04.2010. godine do isplate, na ime redovne kamate u
iznosu od 2.400.850,85 kn zajedno sa zaleznom kamatom na odnose iz
trgovatkih ugovara sukladno &l 28, St 2. Zakona o obveznim odnosima tekuéom
od 30.04.2010. godine do isplate, na ime zatezne kamate u iznosu od 58.274 45
kn, na ime ostalih patraZivanja u iznosw od 1.500,00 kn zajedno sa zateznom
kamatam na odnose iz trgavadkih ugovora sukladna &1 29, St. 2. Zakona o
obveznim odnosima tekutom od 30.04.2010. godine do isplate, radi naplate
noviane trakhine ovrhovoditelja u iznosu od 10,504 232,79 kn i to: na ime
glau-nim u iznosu od B.886.992 61 kn za}edm 53 ratarnom kamatom na odnose
iz trgovadkih ugovara sukladno &. 20, 51 2. Zakona o obveznim cdnosima
tekudom od 30.04.2010. godine do isplate, na ime redovne kamate u iznosu od
1.577.424,98 kn zajedno sa zateznom kamatom na odnose iz trgovadkih ugovara
sukladno &, 29. St. 2. Zakana o obveznim odnosima tekusom od 30.04 2010,
godine do isplate, na ime zatezne kamate u iznosu od 38.315,20 kn, na ime
ostalih potraZivanja u iznosu od 1.500,00 kn zajedno sa zateznom kamatom na
adnose iz trgovatkih ugovora sukladno &1, 29. St. 2. Zakona o obveznim
odnosima tekudom od 30,04 2010. godine do isplate, radi naplate noveane
trazbine ovrhovoditelia u iznosu od 7.871.131,16 kn, i to: na ime glavnice u
iznasu od 5.919.024,65 kn zajedno sa zateznom kamatom na odnose iz
trgovackih ugovora sukladno &. 28, St 2. Zakona o obveznim odnosima tekutom
od 30.04.2010. godine do isplate, na ime redovne kamate u iznosu od
138882 27 kn zajedno sa zaternom kamatom na odnose iz rgovadkin ugovora
sukladno &, 29. 5t 2. Zakona o obveznim odnosima tekusom od 30.04.2010.
godine do isplate, na ime zatezne kamate u izrnosu od 1.796.758,87 kn, na ime
ostalih potraZivanja u iznosu od 16.465,36 kn zajedno sa zateznom kamatom na
odnose iz trgovackih ugovora sukladno &1, 29, St. 2. Zakona o ohveznim
odnosima tekutom od 30.04.2010. godine do isplate, sve za korist:

Zaprimijeno 07.07.2021.g. pod brojem Z-5400v2021

UKMNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPANJU
POTRAZIVAMNJA [CESIJA) 07 .07.2021

MIKULIC NEKRETNINE D.0.0., OIB: 60233072986, RADNICKA CESTA 173,
10000 ZAGREB

135.151.828,04
KN

i proenstveni red
kae Z 1EBE1D

na 14.1

Zemljifnoknjibni izvadak (dalum i wijeme Erade) 21.07.2023. 1a:40:08

Stranica: 3
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214/2023

[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV

c
Teretovnica

Verificirani ZK uloak
Broj ZK uloska: 391

Rbr. | Sadrzaj upisa |

lznos

|Primjedba

144 Zaprimiens 07.07.2021 5. pod brajem 2-540002021
Prvenstveni red upisa: Z-3207/2015

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

na 14.1

UKMNJIZBA, ZALOZMO PRAVO, OVOSUDND RIESEMNJE BROJ OVR-1468/15-8
01.06.2015, a radi naplate novEane trazbine komunalne naknade u iznosu od
415.380,31 kn, e zatezne kamate u iznosu od 59.164.97 kn na dan 14.12.2010.
godine, a koje teku do dana isplate. Zatezne kamate koje teku za razdoblje do
31.12.2007. godine ovrSenik je duZan platiti po stopi od 15 % godiénje, a zatezne
kamate koje teku za razdoblje od 01.10.2008. godine do isplate ovBenik je dufan
platiti po stopi od 14 % godignje, a u slutaju promjens stope zateznih kamata
prema eskontnaoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeqg dana
polugodidta koje je prethodilo tekuéem polugodistu uwedanom za pet postoinih
poena, za kKorist:

GRAD IVANIC GRAD, OIB: 52339045122, PARK HRVATSKIH BRANITELJA 1,
10310 IVANIC-GRAD

152 Zaprimijeno 02.06.2015.0. pod brojerm Z-3208/2015
ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

15.1 Zaprimljeno 02.06.2015.9. pod brojem Z-3208/2015 415.380,31 KN :Lpgdmi red

205810

na 161

16.1 Zaprimijeno 31.07.2015.9. pod brojem Z-4425/2015

ZABILIE?BA, RIESEN.E FINA, REGIONALNI CENTAR ZAGREB KLASA: UP-
111 10/07/15-01/8127 URBRO.: 04-06-15-8127-12 06.07.2015, zabilje2uje se

alvaranje postupka predetedajne nagodbe

18.1 Zaprimijeno 07.05.2021.9. pod brajem Z-3683:2021

ZABILIEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL. BR. 20.
ST-1265/21-10 03.05.2021, MJERA OSIGURAN.A - zabrana raspolaganja
nekretninama.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 21.07.2023.

Zemljignoknjibni izvadak (datum i wilpme rade) 21.07.2023. 14:40:08

Stranica: 4

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

10/54



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 335 k.o. Sarampov je upisana k.&.br. 20 kao Zvonarevo, zgrade, ind. dvoriste,
povrdine 237.199 m?, te k.&.br. 22 kao Zvonarevo, livada, oranica, povriine 120.939 m?, sveukupne
povrsine 358.138 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZA( SREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-
GRAD

Stanje na dan: 21.07.2023. 14:44
PRLIEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SARAMPOV {Mbr. 312479)
Posjedovni list: 335

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe oI1B

11 PAN-PAPIRNA INDUSTRIJA D.O.0., RADNICKA CESTA 173, ZAGREB (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

i | Broj .-;\Llrjr.sa kaf:.{stnrﬁke cestice/Natin 1‘1pornhe katasirtu‘nike' Povriina/ Broj Pu-sehn'i i
F| & | katastarske |Cestice/Nain uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reimi
20 ZVONAREVO 23719% 2
ZGRADE 1810
IND.DVORISTE 235389
22 ZVONAREVO 120039 2
LIVADA 15000
ORANICA 105939
Ukupna povrSina katastarskih éestica 358138

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog hsta nije dokaz o vlasmiétvu na katastarskim €esticama upisamim u posjedovnom listu.
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.: E E
NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATSKA K o SARAMPOY
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA k Ehe: M0

FODRUCNI URED A4 KATASTAR ZAGREE
ODJEL A KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD

Stmnje an dan: 21072023,
IZVOD 12 KATASTARSKOG PLANA

Mjenlo 150K
lvormo mjerihe 12000

{ EVONAREVD

L —

- grafi¢ki prikaz k.€.br. 20 k.o. Sarampov na katastarskom planu -
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o

NESLUZBENA KOPIIA

.: E E
REFUBLIKA HREVATSKA Ko SARAMPOV
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k&bhe: 1
FODRUCNT URED 24 KATASTAR ZAGRER
OIJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD
Stmnje mn dan: 21072023,
IZVOD I KATASTARSKOG PLANA
Mienlo |54
levormo myeribe 12000

[ |

| 7 {II 3576
I
I
|
I

f (LIT ] I

FLT] i 1511

; ZVONAREVO

I
(5]

g v
3553
5 5£52
3 [
[1 1]
b=} o

- graficki prikaz k.€.br. 22 k.o. Sarampov na katastarskom planu -
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2.4 NAMIJENA ZEMLIJISTA

ZemljiSta se prema Prostornom planu uredenja grada Ivani¢ — Grada (IV. lzmjene i dopune
prostornog plana uredenja grada Ivani¢ — Grada, Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢ — Grada br. 06/19 i

08/19) nalaze u sljede¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu namjene

zemljidte zk.¢.br. 20 k.0. Sarampov
djelomic¢no u zoni Gospodarska namjena (oznake 11, 12, K1, K2 i K3)

(o]

djelomicno u zoni Ostala obradiva tla (oznaka P3)

zemljiste zk.¢.br. 22 k.o. Sarampov

o

u zoni Ostala obradiva tla (oznaka P3)

[

A o
ITEEEe el P o e e e

e ——

ENA - PROIZVODNA

oy atess i Aantt .
m m GOSPODARSKA NAMJ
m LQULJEII_IU)WDI-J\ N:"'.hllJE:NF\ POSLOVNA
[ (P3) | OSTALA OBRADIVA TLA

- PPUG Ivani¢ - Grad -
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214/2023

2.4.1 POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista preuzeta je iz upisa u zemljiSnoj knjizi. PovrSina prema namjeni zemljiSta u kojoj se
nalazi je utvrdena iz javnodostupnih podataka. Povrsina je prikazana u u nastavku:

Nekretnina

Povrsina (m?)

Zemljiste zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391

- Gospodarska namjena (oznake 11, 12, K1, K2 i K3) 182.027,00
- Ostala obradiva tla (oznaka P3) 55.172,00
UKUPNO: 237.199,00

Zemljiste zk.¢.br. 22 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391
- Gospodarska namjena (oznake 11, 12, K1, K2 i K3) 0,00
- Ostala obradiva tla (oznaka P3) 120.939,00
UKUPNO: 120.939,00
SVEUKUPNO: 358.138,00

ZGRADA 1

Povrsina zgrade je utvrdena prema javnodostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji te je potvrdena
izmjerom izvana na uvidaju odrzanom 23. lipnja 2023. godine te je prikazana u tablici u nastavku:

Nekretnina

Bruto povrsina
(m?)

Koef.

Neto povrsina
(m?)

Zgrada 1 izgradena na zemljistu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov
upisanom u zk.ul.br. 391

320,00

0,85

272,00

ZGRADA 2

PovrsSina zgrade je utvrdena prema javnodostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji te je potvrdena
izmjerom izvana na uvidaju odrzanom 23. lipnja 2023. godine te je prikazana u tablici u nastavku:

Nekretnina

Bruto povrsina
(m?)

Koef.

Neto povrsina
(m?)

Zgrada 2 izgradena na zemljistu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov
upisanom u zk.ul.br. 391

930,00

0,80

744,00
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ZGRADA 3

PovrSina zgrade je utvrdena prema javnodostupnoj vlasnickoj dokumentaciji te je potvrdena
izmjerom izvana na uvidaju odrzanom 23. lipnja 2023. godine te je prikazana u tablici u nastavku:

Nekretnina Bruto POTETE | ey Neto povrsina
(m?) (m?)
Zgr.ada 3 izgradena na zemljistu zk.C.br. 20 k.o. Sarampov 340,00 0,80 272,00
upisanom u zk.ul.br. 391

ZGRADA 4

PovrSina zgrade je utvrdena prema javnodostupnoj vlasnickoj dokumentaciji te je potvrdena
izmjerom izvana na uvidaju odrzanom 23. lipnja 2023. godine te je prikazana u tablici u nastavku:

Nekretnina

Bruto povrsina
(m?)

Koef.

Neto povrsina
(m?)

upisanom u zk.ul.br. 391

Zgrada 4 izgradena na zemlji$tu zk.€.br. 20 k.o. Sarampov

40,00

0,80

32,00

OSTALO

PovrSina ostalih zgrada koje su zarasle u Sikaru i tesko su dostupne je utvrdena izmjerom iz
javnodstupnih podataka te je prikazana u tablici u nastavku:

Nekretnina Bruto pc:vrsma " Neto pozvrsma
(m?) (m?)
Ostale zgrade obrasle Sikarom izgradene na zemljistu zk.c.br.
20 k.0. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391 60,00 0,80 48,00
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2.5 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 23. LIPNJA 2023. GOD.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 17/54



Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina 214/2023

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 18/54



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 214/2023

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19/54



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

2.6 NACELA ZA UTVRDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.6.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postoje¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

2.6.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucdju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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2.6.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q2 120,6 131,15 119,24 102,24
2019. Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,9 137,38 120,35 109,64
Q1 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,3 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
a1l 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
Q1 152,25 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
2022
Q3 162,44 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 193,94 160,87 146,19
2021. Q1 173,56 193,34 166,65 154,22
20
180
160
— Ukpno
e Zagreb
140 Jadran
—— CEtdo
120
100

> >
2021 2022 202
3
Indeksi (@ 2015. = 100)
a0

6,0

40

i

20 — Ukupno
A\ i
00 Jadran
e Ot alo

4.0

2

(o] =t — o [op] -+ — o (3] -+ — o™ o -+ —
o o o o> o oo o> o o oo o o or O
2019, 2020, pveal 2002 a2
3
Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)
* DrZavni zavod za statistiku
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3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trzisSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN  72/20)
Pravilnik o nadinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsinai prostora
Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih radova"
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Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

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

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cCestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Ccetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama utvrdeni su
iz Zbirke kupoprodajnih cijena koja je dostavljena od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije,
Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa, Odsjeka za procjenu vrijednosti
nekretnina, a kako ¢e biti vidljivo u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovhom metodom za zgrade, dok ¢e se procjena zemljiSta izvrSiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za
prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolia, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina.
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3.1.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA GOSPODARSKE NAMJENE (OZNAKE 11, 12,

K1, K2 | K3) - POREDBENA METODA

3.1.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena klasa: 364-01/23-03/151, urbroj: 238-18-11-23-2, od 5. srpnja 2023.
godine dostavljena je od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno
uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina, te je prikazana u

nastavku:
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LPUTONE GIHPOARINE FANUEHE RO POORLIZI BAOSE- GRAD | CAGINES UPU 6] SULUBERI GLASHE GRATY MARK-DRADY
I L3 PR O GiuwE] | 8018 (reotilfon TEEST), 940, 22 PantHlE
LR TOHE ERPORISEE RAASTHE HA FOOA U - MUBEHT CLATHIE GRADA ARHIC ORADS, 3301
i [T WA, B8, 3015 (PRCOStoa TOEST G
o WAR AL
8 (R R [P IOME GOTFONARSET HARIEME WA FU sl g s £omans, UPd 3 - SIUQEEHN GLASME GRA T BRMIC CARLLE G801
8 AR GARD T, B4'14, 1715 (PROC1BCEA TERRT)I lke
- (TR ] LB T PO Ot SARARIPOY DORI U 5 - SLTREHI SLAsM GEAT AR IS 90 4508, B4 | 1715 [Pacd1Soo
e, WA ME-ERAD L]

Owvaj irvadsk irdaje se u swrhu utvrdivanja vrijedrost] nekretnine na adresi IVANIC-GRAD [ adnosno na k2. 22; 20 ko. SARAMPOV, IMANK-GRAD;
SARAMPOV, IVAMIC-GRAD.

Predmetna nekretning se prema planu priblifnib wijednosti nalazl v cjenovnom blaku .

5 osobnim padatcima |z avoga levatia procjenitelil su duini postupat sukladne pesebinim propisima kojima se uredule podrugje zaftite osobrh
padataka,

Podatel i eiekretrinama koji nisu evaluirani v ILPIR)S su informathen | prije kariftenja korlsnlk b troba prosjeriti,

Svakl Zahtjaw, lvadak | Obevijest iz eMekretning pshranjuje se 73 potrebe eventualne rekonstrukslje predmeta,

KLASA: 354-00/33-08/151

URBROJ: 238-1B-11-23-2 IZRACICYIZRADILA:
DAMIEL CIEE

ZAGREB, 5.7.2023. PP

FOIASAIERIA SERSCENIH MATIVA:

\RSTA UGEIVORA: KF - bugosrodaja, N - najam, 2- ok, P5—praeo subnastl, PG - pavo gradinja, 55 - rabug ue prose sulnot, 796 = rakug u2 pries gradenjs

WASTA NERNETHISE: P2 - paliap di ilke, G2 - gros eemiflhe. §2 - Sumske rarrljdie, PHZ - prirsdng aephidro zemilse, ST - sanfepariman, G - garada, PG -patkima
Eradng miesto, WEM - vaajiko- parkime mizite, DK - stamisen s agrade-chitelnkn bufy, KPB - stambena 1g2ada-busa o poaremien] bomwek, PR - pos kol prostoe, G2G — mspadarsky
eprata, FRG - peiloven ngrada, VI - vl estambars agrads, 5K — shipdfte, 57 - s promiBie, AN - reeb2ie rekreteine | 05 - pabalo, AU - nuilesing

MAMIENA: GF_IZGRADEND - pradevimibo pedrutje - ipradeni din, GP_NERGAADEMD - gradesinshs o deuljs - neisgradesl §io, | - gospadanha rasjena, 11 - mopad araka R -
pretefite ndesirjia, 17 - gespadarska ramjena - prefedo Taraisia, E - pavrili 5abboritaven) laik i rowisa [elapk eijike pakil, 11 - povrdine 23 Bho/HEasanjs minecaieih
SPaving = el olcied, £ - geratling ob iikerid jo rminmrslnih gisoing - p vaile, E3 - povrline 1a hlorilssven e mireninih sioving - omtale, H - pasrline uigajalSta
[moakudiuif o), & - prrtitara namjea, K1 - posioera namjena - gretelito ushibag, £2 - paveera nameea - pretellin bgoealha, €3 - pasoeea nimjena - emunaleo serding, T-
ugestiteljuho tevkliBka ramena, T1 - ugouitalika lurhibfhe namjeme —aobel, T2 - ugnsbelEho ok names o rapeie, T3 e maemjere — ko, -
Eportrkn - rebresciska namjena , &1 - Sportsko - rebreacfika namjera - goll igalue (RPERPGTFRFPO,PFUNG], AL - Spovtihs . cobreacifiks namiens - [shath] cetar i podeom
|PRY, PRGE,PPAPO, PPV, U3 - Do tihes - dnbetwscifikan e o - cantar oo abreske Eportove [PRLPPGEPFRICLPPUCGL B - Spartsho - rebreacisha sdsjens - basigl certar
|PRY, FRGT, PRPFOSPUDGL RS - Bporkrn - relireacska aamjera - cenlar 1 vodins fpaibove (#PE PPGLAPAPO, FRUCHG], P - gl ogrsredan o Ikt han gD namjine, FL -
pakopriredio B - piokits wijdng akragho o, F2 - palapriredng 1l - wiedno ob e e, 15 - paloprveedan Bo - psela obradivs 2, 3 - Jurva likjstien omosee nasjone, 81 -
bama — gusgodarska, §2 - uma - 2dting fuma, §3 . Juma - uma poseties namjar, B4 - mitals pofjogrivredno o, Same | fusska eemnifilbe, ¥ - vdne postHes: [wadsbac, jrera,
abumulacije, navescije, riligac], K- goisbng samjena, 15 - pavriee infrastreauneih sustva, G = grobijs, S - stamben s ran|jeng, M - mjelosita ramjena, M1 - mjsiodls NIRENS -

el biena, M2 - miedovita namiens - grelelito poskonna, M3 « sjedovits namjasa e, M4 mijaBcuita namjen - pratedes poljopew edna gawpodariv,
* jawnia | dradivess namjssa, 01 - e deolbeens namgme — spresa, 07 - Jrera | draltsena nasjena = socljaina, 00 - s | deadbeena namjesa — pvasitma, 04 - [avna | Eredvara
npmjera - predikoisks, 05 - jena | dredtvesa namiena - Saoliba, D6 - i | diubtses samjens - viskn uliZie. 07 - jreea | dnBtema sanjen — kultwrs, 00 - Jana | dradiveea
nampera - sjerska, L - itk - ks pasehee namjee, UL - huriadio - beko poaeline aamjees - grisestits, L - AP ENE « Ttk ks, U3 - T 04 < luka
pmskne ramjane — maring, L4 - lurstitha - liba pasebae namene - sl centas, 1 Iperisa rebreacisn namjesa - fpoe L 6L, LiPU, DPUJ, 0 - Iporisko rebreacitks nemjans -
Fekreacily [GUP, UPL, DiPU) R - Spaieike fekeisc ke nasjina - kupakBe [GUP, UPL, DRUG, 2 - pabtias stlens povillas, 21 - jrome aelene posrdiae - el park, 22 - prse elene

2o0d3
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prvrdies - I akfie, 25 - jrvse sdena peioe - admende, wit, | - (28] prouodne samjena (GUP, UPLL DFLD, G - {265} gos pedarska namfio a |GLF, LR, BRLY, 22 - (75} gradske park-
bame jGUR, LIPLL 00U 23 - (26) temabid gark §GUR. LR, DFUL T8 - [B5) javne gradshe pavdine - Damatsi soes (GUP, U0 U, DPUL G0 - (6] grobie

3od3
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3.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. S obzirom da su sve nekretnine navedene
u Zbirci kupoprodajnih cijena usporedive s vrednovanom za daljnji prora¢un se ostavljaju sve nekretnine.

- - KOEFICUENT
ZEMUIJISNA KNJIGA 9 = KATASTAR = | ISKORISTIVOS -
s 2 5 3 TI S
< = o =]
& 4 g 2 3 CUENAPO | CUENAPO | T |
v = o m
= 2 S S 3= E g m2 ma | % | | DATUM STATUS
. c m < o p s O
ADRESA s | > < » z KLAPANJA | CJENOVNI BLOK
BR. | § S ) o 3 = S TN = | POVRSINE | POVRSINE | = | Z > ! JENO 0 PODATAKA
S = . By 2 |29 & > 121 5 3 | (k/m2) |ER/m2)| & | | UEOVORA
2 Z K.C. K.O. 3> m = | KC. K.O. =| = 3 = g
> = N c ) O % 3 <
m N g =t == Q
2 3 m > <
Cc =l c
c
IVANIC — GRAD, 236/3, SARAMPOV, « IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
1 KP | UANIE-GraD | @2 236/6 EARAMPOV 16.241,00| 16.241,00| 1/1 | 236/6 | SARAMPOV | | | 1. 60,00 7,96 | NE | NE | 14102022, |\ oiccoic0's | EVALUACUA
PODUZETNICKA, 236/3, SARAMPOV, < IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
2 [ KP I NIE - GRAD. | @2 236/4 SARAMPOV 16.263,00| 16.263,00| 1/1 | 236/6 | SARAMPOV | | | 1. 74,40 9,83 | NE | NE | 16.06.2020.| |\ ~coorc o' | EVALUACUA
PODUZETNICKA, « « IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
3 [KP | NIE - GRAD. | ©Z 244/3 SARAMPOV 4.741,00| 4.741,00| 1/1 | 244/3 | SARAMPOV | | | 1. 44,29 5,90 NE| NE | 23.082022.| |\ concos | EVALUACUA
. 3649/1, | IVANIC GRAD, . IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
4 | KP| IVANIC-GRAD | GZ 3649/3 | IVANIC GRAD 4.622,00| 4.622,00| 1/1 | 3649/3 | IVANICGRAD | | | 1. | 1,2 110,34 14,91 NE | NE | 26.09.2019.| |\ o coa | EVALUACUA
, , . IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
5 | KP| IVANIC-GRAD | Gz | 352/3 | IVANIC GRAD 641,00 641,00 1/1 | 3582/3 | IVANICGRAD | | | 2. | 1,2 31,20 414| NE| NE| 31.052022.| |\~ concoa | EVALUACUA
ZUTICKA ULICA, . , IVANIC — GRAD — | PROVEDENA
6 | KP | \UANIC. GraD | G2 | 3741 IVANIC GRAD 5.422,00| 5.422,00| 1/1 | 3741 | IVANICGRAD | K2 | 1. 62,71 8,34 | NE | NE | 21.06.2022. USLUING 2 EVALUACUA
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R. br. K.C.

NAPOMENA

1 k.¢. 236/6 k.0. SARAMPOV

KI MAX (MAKSIMALNI KOEFICIJENT IZGRADENOSTI PARCELE KAO KVOCIENT NAJVECE DOPUSTENE TLOCRTNE POVRSINE SVIH ZGRADA | POVRSINE PARCELE):0,4
KIS MAX (MAKSIMALNI KOEFICUJENT ISKORISTIVOSTI PARCELE KAO KVOCIENT NAJVECE DOPUSTENE IZGRADIVE POVRSINE SVIH ETAZA SVIH ZGRADA (BRP) | POVRSINE PARCELE): 1,5
ZA11,1,8ZA12,2,5ZAK UPU 6
UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE NA PODRUCIU IVANIC-GRAD | CAGINEC (UPU 6) SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 4/09, 8/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 6/14, 9/14 (IS-
PRAVAK ODLUKE) | 3/15 (PROCISCENI TEKST), 01/20, 2/20(PROCISCENI)

2 k.¢. 236/6 k.o. SARAMPOV

UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE NA PODRUCJU IVANIC-GRAD | CAGINEC (UPU 6) SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 4/09, 8/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 6/14, 9/14 (IS-
PRAVAK ODLUKE) 1 3/15 (PROCISCENI TEKST), 01/20, 02/20(PROCISCENI)
GOSPODARSKA NAMJENA 11-PRETEZNO INDUSTRIJSKA, 12 - PRET. ZANATSKA, K2- PRET. TRGOVACKA, K3- KOMUNALNO-SERVISNA
KI MAX (MAKSIMALNI KOEFICUENT IZGRAPENOSTI PARCELE KAO KVOCUENT NAJVECE DOPUSTENE TLOCRTNE POVRSINE SVIH ZGRADA | POVRSINE PARCELE):0,4; KIS MAX (MAKSI-
MALNI KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI PARCELE KAO KVOCIJENT NAJVECE DOPUSTENE IZGRADIVE POVRSINE SVIH ETAZA SVIH ZGRADA (BRP) | POVRSINE PARCELE): 1,5ZA 11, 1,8 ZA 12,
2,5 ZA K. DIO U IS KORDIORU

3 k.¢. 244/3 k.0. SARAMPOV

KI MAX (MAKSIMALNI KOEFICIJENT IZGRADENOSTI PARCELE KAO KVOCIJENT NAJVECE DOPUSTENE TLOCRTNE POVRSINE SVIH ZGRADA | POVRSINE PARCELE):0,4
KIS MAX (MAKSIMALNI KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI PARCELE KAO KVOCIJENT NAJVECE DOPUSTENE IZGRADIVE POVRSINE SVIH ETAZA SVIH ZGRADA (BRP) | POVRSINE PARCELE): 1,5
ZA11,1,8ZA12,2,5ZAK UPU 6
UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE NA PODRUCJU IVANIC-GRAD | CAGINEC (UPU 6) SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 4/09, 8/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 6/14, 9/14 (IS-
PRAVAK ODLUKE) | 3/15 (PROCISCENI TEKST), 01/20, 2/20(PROCISCENI)

4 k.¢. 3649/3 k.0. SARAMPOV

UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE NA PODRUCJU IVANIC-GRADA (UPU 3) - SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC GRADA BROJ 8/08, 6/14, 3/15 (PROCISCENI TEKST) | 6/22

5 k.€. 3582/3 k.o. SARAMPOV

UPU ZONE GOSPODARSKE NAMJENE NA PODRUCJU IVANIC-GRADA (UPU 3) - SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC GRADA BROJ 8/08, 6/14, 3/15 (PROCISCENI TEKST) | 6/22

6 k.¢. 3741 k.o. SARAMPOV

UPU ZA PODRUCIJE SARAMPOV DONJI (UPU 5) - SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC GRADA BROJ 4/09, 6/14 13/15 (PROCISCENI TEKST)
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3.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljededoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

ZEMUJISNA KNJIGA

KATASTAR

3 5
< = < =
@ 3 S & = | & | CUENAPO | CUENA PO INDEKS CIJENA | INDEKS CIJENA
> ’Z> 5 == > | = DATUM MEDUVREMENSKI
R. | c = 2 3 z | E m2 m2 NEKRETNINA NEKRETNINA o
b ADRESA o = = 3 c S| > " = SKLAPANJA IZJEDNACENA
BR. | & S KE. K.O. 3 £ B K& K.O. T | p | POVRSINE | POVRSINE | <\ o0 (ZA DATUM (ZA DATUM CUENA (Eur/m2)
S = AN ] > | Z (kn/m2) | (EUR/m2) KUPOPRODAJE) | PROCIJENE)
= N
ES z ~ % %
,E c >
IVANIC — GRAD, “ « .
1 KP | UANIE - GRAD | G2 236/3,236/6 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.241,00| 16.241,00| 236/6 | SARAMPOV | | | 1. 60,00 7,96 | 14.10.2022. 146,19 154,22 8,40
PODUZETNICKA, « « Y
2 [ KP | NIE - GRaD | OZ 236/3,236/4 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.263,00| 16.263,00| 236/6 | SARAMPOV | | | 1. 74,40 9,83| 16.06.2020. 115,90 154,22 13,08
3 | KP ﬁgiﬁfggfm’ GZ 244/3 SARAMPOV 4.741,00| 4.741,00| 244/3 | SARAMPOV | | | 1. 44,29 5,90| 23.08.2022. 139,65 154,22 6,52
4 | KP | IVANIC-GRAD | GZ | 3649/1, 3649/3 IVANIC ZF;/:\DD' IVANIC 4.622,00| 4.622,00| 3649/3 | IVANICGRAD | | | 1. 110,34 14,91 | 26.09.2019. 103,98 154,22 22,11
5 | KP | IVANIC-GRAD | GZ 352/3 IVANIC GRAD 641,00 641,00 | 3582/3 | IVANICGRAD | | | 2. 31,20 4,14| 31.05.2022. 140,80 154,22 4,53
6 | KP le/l:\flléA Lé;'ig' Gz 3741 IVANIC GRAD 5.422,00| 5.422,00| 3741 | IVANICGRAD | K2 | 1. 62,71 8,34| 21.06.2022. 140,80 154,22 9,13
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3.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 3, 4 i 5 odstupaju od prosjeka za vise od £30%.

ZEMLJISNA KNJIGA

KATASTAR

3 5
< 5 < =
2 = S & = | 8 | cuenaPo
= ’Z> é = > = i CIJENA PO DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
. K — v v
e 5 ADRESA 3 . = = 3 c . § > SORRCINE m2 POVRSINE | SKLAPANJA IZJEDNACENA OD PROSJEKA
| g m K.C. K.O. > -3 K.C. K.0. Z | m EUR / m2 UGOVORA | CIENA (Eur/m2 %
,éu g = E g > < (kn/m2) (EUR / m2) (Eur/m2) (%)
> Z =~ m §<
= c >
1 | KP 'VAN'C_EF;’:B’ IVANIC- 1 7 236/3,236/6 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.241,00| 16.241,00| 236/6 SARAMPOV I 1. 60,00 7,96| 14.10.2022. 8,40 -20,98
PODUZETNICKA, IVANIC - < < «
2 |kp| PODY R AD’ GZ | 236/3,236/4 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.263,00| 16.263,00| 236/6 SARAMPOV I 1. 74,40 9,83| 16.06.2020. 13,08 23,05
PODUZETNICKA, IVANIC - - .
3 | KP R AD’ Gz 244/3 SARAMPOV 4.741,00| 4.741,00| 244/3 SARAMPOV 1. 44,29 5,90 23.08.2022. 6,52 -38,66
4 | KP IVANIC - GRAD Gz 3649/1, IVANIC GRAD, IVANIC 4.622,00| 4.622,00| 3649/3 | IVANICGRAD | | 1. 110,34 14,91| 26.09.2019. 22,11 108,00
3649/3 GRAD
5 | KP IVANIC - GRAD Gz 352/3 IVANIC GRAD 641,00 641,00 3582/3 | IVANICGRAD | | 2. 31,20 4,14| 31.05.2022. 4,53 -57,38
6 | KP ZUTICKA L(JS;'Z/S' IVANIC - Gz 3741 IVANIC GRAD 5.422,00| 5.422,00| 3741 IVANICGRAD | K2 | 1. 62,71 8,34| 21.06.2022. 9,13 -14,11
PROSJEK: 10,63

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

30/54




Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

3.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

ZEMUISNA KNJIGA

KATASTAR

3 2
< = < m
Q = S & = | 8 | cuenaPo
= | 2 JZ> é = > 2 i CIJENA PO DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR 5 ADRESA % . 52 3 c y § > | OOVRAINE | M2 POVRSINE | SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
| © K.C. K.O. > -3 K.C. K.O. Z | N 0
g E &z 2 = | = (kn/m2) (EUR/ m2) UGOVORA | CIJENA (Eur/m2) (%)
= = N < C
> % = m z(
S c >
1 | KP 'VAN'C_(G;F::';’ IVANIC- 1 7 236/3,236/6 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.241,00| 16.241,00| 236/6 SARAMPOV I 1. 60,00 7,96| 14.10.2022. 8,40 -17,65
2 | KP PODUZETZE:S’ IVANIC- 1 o, 236/3,236/4 | SARAMPOV, SARAMPOV | 16.263,00| 16.263,00| 236/6 SARAMPOV I 1. 74,40 9,83| 16.06.2020. 13,08 28,24
6 |kp| ZUTICKA lé';{'(A:g’ IVANIC- 1 o, 3741 IVANIC GRAD 5.422,00| 5.422,00| 3741 IVANIC GRAD | K2 | 1. 62,71 8,34| 21.06.2022. 9,13 -10,49
PROSJEK: 10,20
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3.1.6 PROCJENA VRUEDNOSTI

ZEMUISTA NAMJENE OSTALA OBRADIVA TLA
(OZNAKA P3) — POREDBENA METODA

3.1.6.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena klasa: 364-01/23-03/152, urbroj: 238-18-11-23-2, od 4. srpnja 2023.
godine dostavljena je od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno
uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina, te je prikazana u

nastavku:
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MNopomene:
5 . [T
AL 303 FRG ANZ-GAAS GLGBREM GLAMIN GRADA VAt L-GALADE MUDI B08, 121cH, 1409 [FROUILEDN TLGT, 110,513 , 1712,
1 iy 1, AL |IAPRANE OSLUKE], 1705, IVED, LD A8 Ri Tisil r.lnprmun:h: 153 CHRAMLE, Wlee SHAGE
A L
L8 FRUS Wil Graba [ ufam CLAGRIE GAADA AN A TUe, A T, mg.||,|u| TREREL 10710 (SPYAVAL
I Foitgies e DOLUEE] 1511 [ISPRNSA ODULKE], kﬂwmlmm mlmmnmgmnmummm
UG (WAL -GRADA |1, DA GRADA [V SIMATA B0 8 TN, MIW|mm1l|sq,: 10 (LR AMAE.
3 ht T MLUJIIMM| 1710, 8704, 1028 PR COUE], 015 (FRECESEM TERSD, 307 | 5057 (PRodiliem
. CAGIMIE TS A8, 150, TR0 AR [P0 irE R feesT
ALt Mmtulm-muﬂlmmmuﬁmmm T/, L1 POEALTHI TRECT], TANA718, 1T, |
4 i A LUERLY LIEE, 15 (PRoatife £ TERATY, 5017, !mn:-mumnmmnmmw
= AAIE (SRR, O o
Wt 113 L TWARSC-GRADA L P ELASHIE GRADA Rt i G RA0a B0 4714, LIRS | TEENTY, 10410 (SRR
§ Lo, EAOWEE DIO0 LI, BN | P RAMA O RE] lc"l!-\'ll. In'l-"lllll'l-l'\ll-lﬂw-lﬂl I.I'ISI:Plﬂflﬁ:&l TERSFL, 31T H5/L7 (2a0iei e
ym T
TR FRUG -GRAD - m«mwtnmmm |.n.lI|..|.|R|1|I RERATH, BRI, W13,
. . L 1A PERAVAR CIRUEEL 313, 31T, 5717 PRostBArRE TERSTL 119 550 A aredrE] 3030 [STAVLL VAN SHAGE
Sanampoy EFRAE GAENT 1A | B8 (ROt e Teen

Owva) kzvadak ladale se u swrhu utvrdivanja vrijednosti nekretning na adresi IVANIC-GRAD O odnosno e k2. 22; 20 ka, SARAMPOV, IVANIC-GRAD;
SARAMPOV, IVANIC-GRAD.

Predmetna nekretning se prema planu priblifnib vrijednost natazl u cenavmam bleku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladng posebrim prapisira kajima se uroduje podrutie zaltite ceohnih
podataks.

Podate) u eNekretninama kol nisu evaluirani u JLP(R)S su informativei i prife koriftenja korisnik ih treba provjerit.

Swakd Zahtjev, lzvadak | Obavijest Iz eMakratnina pohranjuje se 2a potrebe eventualne rekonstrukcije pradmeta,

KLASA; 264-0123-08/152

URBRE)J; 238-18-11-13.2 IPRADMGIZRADILA:
DANIEL CIEIE
ZAGRER, 4.7.2023, eresry

POLAS MIERUR SHRALTRIM MATIVA:

UMSTA WGDWARA: KP = kupnpeogas, § - aajsm, T - akup. F5=p lulnsti, PG - dfizad, B - rakup ur peove sledrasil, 2PG - 18k 2 Bries gradenia

VASTA NERRETRINE: PL zemiiite, GL-gr zawiifin, 57 = Eamike semkilbs, PHI - primdan neplodno sermfite, 5T = fanfapertman, § - —parala, PG =parkma
Eaalnn mjicio, VP - vasjtho-sarkiens mjeiss, OW - dambana ngiede-libelsts buta, KFY - slamiena grada-hati e pevedmen baravek, PF - posloval grosiod, 026 - geapadanka
grade, FIG - patlrar agrada, VI - vifestambena agrada, 51 - sklad@be, 5P - speamifie, B - radifits nekretnine , 05 —astalo, 80U - redeving

MANUERA:- GP_RGRARENG - gradesnyen podrat)e - ingraden din, 5P_NEEGREDERD « wmlnpﬂruul Mh'rpdw:h:ll pospodarska ram{ena, I - gomodsrdk namjena -

pretefitn fska, i ska mamEna - I aanatiba, E - portiag ea igkenid bsploatac fiko galel. [1 - povline 15 hkaribtaasie mirmmsinh
siraviea - energelsbe, (2 - mwﬂmll%mrﬂmmmnmmqmwnmﬂ -nrl.lunl.mpﬂmmm*mum-.iu muqa P'P"‘MIEDNBH
|abnvaieelina), K - paslowna sam|ena, K1 - god AT - ia uilelng, K1 - pod ramjena - preieline ingevals, K1 - poil namjesa - dina, T-

ugititeliihn turiika nemjena, T1 - ugostitelsko turlstifia namjzna —hoted, T2 - ugostite s Durktifha rasjen - |udnﬂnmu]=u-upsmunuu.-um.mqm. —kamg, R-
bporisho - rbvgaciha namjna , A1 - Spanshn - rakraaclRka namjies - goif igraldte (PRLAPGLPPRPO,FPUDVG), A2 - Sportika - rabrescinka namjeas - jshadki cemarfhpedam
|Pe}.FRGE FRPRG, PRUSYG) , BE - Iparisto - rebreaciska nam|ena - conbar 1 dmshe Jponioe |FELPRSE POPRD,PRLVGL R4 - Bgortsko - relireacisha fdmjma - tenkl cenbar

|P# FRGE, FRPRO,PRLILYG], AS - fpovisho - rekreaciska namiena - cantar g wadins faorioee [PR), PRGT, PFRFOPPULVE), P - poljepisred tlo irkfuftvn asaosne samjens, P -
palopritedan o - giokito wijedne shradvo o, P2 - poljoaristedno tlo - vrijedro oteadie thy, P - pofisprivmednn to - ostala oradiva Ha, & - Bama iskfuf casawne namjens, 51
bama - posaodacska, £2 - barea - sadtitna Jurea, 53 - Barna - fuma pesshas nimjess, P - urinpd,hpmmdmm!unlmnmmlu,v vatlm poweBine {soadoiod, [eaers,
akusulacija, mendje, dEnls), N - pariskng samjens, 5§ - govrdise infastrakbera b sustavs, G — groblje, & - siassbins damjen, b - Fﬂﬂ'ﬂiﬂﬂ'ﬂlﬂl u|_ wigirlrada namjera -
prebelito slambaaz, 812 - mpabavila ramiens « pretebite sod M3 - sjgdenith ni mjpaa e, W - e fodt I pollog Aoipedirite, O
- jawnia b draivena aamjena, D6 - [ans i dealtesns ndmjens —uprawss, 03 - pusa | druieens namjesa - sseifalng, 00 - jisma i dred namjera - zdeash 4 - fararaa | druls
mamjera - prediobka, 05 - Jama | dreftvera namjena - Skokia, D6 « wa | drulteina sanjae - shoks wliBe, D7 - e | diutevena sassjina - kulture, D8 - eea | diuSteena
mamjan = wjarika, L - ferwitifha - luks posshee nemjene, 11 - turhtidio - beks posebre namjess - priseiie, L1 - turistifk - lokea poostne mmene - §uistitha bike, 19 - Turis@s - ks
popebne samjene - marina, L4 - iwhibighn - bk peseing samjent - nautild centar, M - Gpartke rekoec ks namfena - iport: LR, LIFLL DPUY, A2 - enrtiko rekreaciba namjgaa -
sukrdraeija [GUPR, UM, DPU), A3 - fportako rekesaciika namjena - kupabite [GUP, UPLL GPUJ, T - mxd¥ine slens gowbing, 21 - fene eelene posrline - [geni park, 22 - [ime celens
poardine —igraite, I3 - favne zelene powrding - oomeedbe, vl | - (20) preieesdng namjesa [GUP, UPL, DPUY, G - (25] gospad srska namjssa [GUP, PU, ORUL T - [ praibs park-
s [GUF, UPL, DPU, 23 - (26} temalald park (GUR, UPLL DPUY, 24 — [26G) jrene gradise posrdine = lematike sone [GUP, UPLL DPU0, GB - (25} grabfe

2od2
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3.1.7 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. S obzirom da su sve nekretnine navedene
u Zbirci kupoprodajnih cijena usporedive s vrednovanom za daljnji prora¢un se ostavljaju sve nekretnine.

. =2 4 KOEFICIJENT
o C
- ZEMUISNA KNJIGA 2 2 KATASTAR 7 | o 2
< s} 28 P = =
2 ﬁ 3 = v Z | & CIENA PO | CUENAPO | m =
R | & z = = g2 2| E m2 m2 | s | DATuM STATUS
o m =, o = = > < < =4 O
BR. | & ADRESA E 5 §‘§ 3 %5 . o N = z POVRSINE | POVRSINE | = | Z SUKég'\’/g';J: CJENOVNI BLOK PODATAKA
S 2 | KC K.0. 2z = cOo | KC K.0. >| 2 3 3 (kn/m2) | (EUR/m2)| & | 2
2 = N = 3 = x £ 4 | <
> =2 N c = ¢ o
m = = = o )
c 3 m > b
— \I\l c
. IVANIC — GRAD,
1 | KpP 'X/AA“,'\I'ICC,__EF::B' GZ | 2463 | CAGINEC | 5.568,00| 5.568,00| 1/1 2463 CAGINEC | P3| 4.2. 3,59 0,48| NE | NE | 20.06.2022.| DEANOVEC, DEREZANI, gﬁtﬁzi:\jﬁ
OSTALO OBRADIVO TLO
IVANIC — GRAD, PROVEDENA
2 | KP| IVANIC-GRAD | GZ | 2553/1 | CAGINEC | 5.739,00| 5.739,00| 1/1 | 2553/1 | CAGINEC | P3| 4.2. 4,88 0,65| NE | NE | 16.05.2022.| DEANOVEC, DEREZANI, EVALUACIA
OSTALO OBRADIVO TLO
IVANIC — GRAD, PROVEDENA
3 | KP| IVANIC-GRAD | GZ| 2554 | CAGINEC | 3.365,00| 3.365,00| 1/1 2554 CAGINEC | P3| 4.1. 1,50 0,20| NE | NE | 10.07.2020.| DEANOVEC, DEREZANI, EVALUACUA
OSTALO OBRADIVO TLO
GREBERIJE IVANIC — GRAD, PROVEDENA
4 | KP | IVANICKO, IVANIC | GZ | 2720/2 | CAGINEC | 1.053,00| 1.053,00| 1/1 | 2720/2 | CAGINEC | P3| 4.2. 6,34 0,85| NE | NE | 10.08.2020.| DEANOVEC, DEREZANI, EVALUACUA
- GRAD OSTALO OBRADIVO TLO
“x . IVANIC — GRAD,
5 | KP BASC'Z';'A';AN'C' GZ | 2727 | CAGINEC | 22.421,00| 22.421,00| 1/1 2727 CAGINEC | P3| 4.2. 1,67 0,22| NE | NE | 19.11.2021.| DEANOVEC, DEREZANI, gﬁtﬁzi:\jﬁ
OSTALO OBRADIVO TLO
. IVANIC — GRAD,
6 | KP PETAZ"RK/SN'C’ Gz 11.234,00 | 11.234,00| 1/1 19/5 | SARAMPOV | P3 | 4.2. 4,45 0,59| NE | NE | 08.11.2022.| DEANOVEC, DEREZANI, gﬁtﬁzi:\jﬁ
OSTALO OBRADIVO TLO
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R. br. K.C. NAPOMENA
1 KZ. 2463 k.o. CAGINEC PPUG IVANIC-GRAD -SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCENI TEKST), 10/10,1/13 , 1/13, 6/14, 10/14 (ISPRAVAK ODLUKE), 3/15, 3/17, 5/17
e e (PROCISCENI TEKST), 7/19 (ISPRAV. GRESKE), 3/20 (STAVLJ. VAN SNAGE ISPRAV. GRESKE), 7/20 | 8/20 (PROCISCENI TEKST)
5 k.. 2553/1 k.o. CAGINEC PPUG IVANIC-GRADA (SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCENI TEKST), 10/10 (ISPRAVAK ODLUKE),1/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 1/13, 6/14, 10/14
- o (ISPRAVAK ODLUKE), 3/15 (PROCISCENI TEKST), 3/17 1 5/17 (PROCISCENI TEKST)) 7/19, 3/20, 7/20 1 8/20 (PROCISCENI TEKST)
3 K& 2554 k.o. CAGINEC PPUG IVANIC-GRADA (SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCENI TEKST), 10/10 (ISPRAVAK ODLUKE),1/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 1/13, 6/14, 10/14
- e (ISPRAVAK ODLUKE), 3/15 (PROCISCENI TEKST), 3/17 | 5/17 (PROCISCENI TEKST)) 7/19, 3/20, 7/20 1 8/20 (PROCISCENI TEKST)
4 K& 2720/2 k.o. CAGINEC PPUG IVANIC — GRAD — SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC BRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCEN TEKST), 10/10, 1/13, 1/13, 6/14, 10/14 (ISPRAVAK ODLUKE, 3/15 (PROCISCENI
- e TEKST), 3/17, 5/17 (PROCISCENI TEKST), 7/19 (ISPRAV. GRESKE), 3/20 (STAVLJ. VAN SNAGE ISPRAV. GRESKE), 7/20 | 8/20 (PROCISCENI TEKST)
s KE 2797 k.o. CAGINEC PPUG IVANIC-GRADA (SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC-GRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCENI TEKST), 10/10 (ISPRAVAK ODLUKE),1/13 (ISPRAVAK ODLUKE), 1/13, 6/14, 10/14
e e (ISPRAVAK ODLUKE), 3/15 (PROCISCENI TEKST), 3/17 1 5/17 (PROCISCENI TEKST)) 7/19, 3/20, 7/20 1 8/20 (PROCISCENI TEKST)
6 K. 19/5 .0. SARAMPOV PPUG IVANIC — GRAD — SLUZBENI GLASNIK GRADA IVANIC — GRADA BROJ 6/05, 10/09, 11/09 (PROCISCENI TEKST) 10/10, 1/13, 1/13, 6/14, 10/14 (ISPRAVAK ODLUKE), 3/15, 3/17, 5/17

(PROCISCENI TEKST), 7/19 (ISPR. GRESKE),K 3/20 (STAVLI. VAN SNAGE ISPRAV. GRESKE ), 7/20 | 8/20 (PROCISCENI TEKST)
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3.1.8 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljededoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

ZEMLUJISNA KNJIGA

KATASTAR

3 S
< 5 < m
G + S = =z | & | CUENAPO | CUENAPO INDEKS CIJENA | 'NDEKS
0 | = z 5 _z £ 3 - ol DATUM EKRETNINA CUENA | MEDUVREMENSKI
| & ADRESA o . 3 c =S| 5 < < SKLAPANJA NEKRETNINA |  IZJEDNACENA
BR. | & 51 ke @ S = B2 e e T | ~ | POVRSINE | POVRIINE (ZA DATUM
Q A K& 0. 22 3 €. 0. 2 1 2 | ym2) | (UR/m2) | UGOVORA | oAl | ZADATUM | CUENA (Eur/m2)
2 =z 5 g 2 PROCJENE)
> = z u %
= c >
1| kp 'VAN'C_EEQB' WANIC- 1 Gz| 2463 |caGINEC| 556800  556800| 2463 CAGINEC | P3 | 4.2. 3,59 048| 20.06.2022. 140,80 154,22 0,53
2 | kp IVANIC - GRAD Gz | 2553/1 | CAGINEC | 5.739,00|  5.739,00| 2553/1 | CAGINEC | P3 | 4.2. 4,38 0,65| 16.05.2022. 140,80 154,22 0,71
3 | Kkp IVANIC - GRAD GZ| 2554 |CAGINEC| 336500 336500 2554 CAGINEC | P3 | 4.1 1,50 0,20/ 10.07.2020. 11335 154,22 0,27
4 | kp GREBERJE'VQF'{"AEKO' WANIC- | 7 | 2720/2 | cAGINEC |  1.053,00|  1.053,00| 2720/2 | CAGINEC | P3 | 4.2. 6,34 0,85| 10.08.2020. 113,35 154,22 1,16
5 | kP| BASCINE IVANIC-GRAD | GZ | 2727 | CAGINEC | 22.421,00| 22.421,00| 2727 CAGINEC | P3 | 4.2. 1,67 022| 19.11.2021. 124,37 154,22 0,27
6 | KP|  PETARI, IVANIC-GRAD | GZ 11.23400| 11.23400| 19/5 | SARAMPOV | P3 | 4.2. 4,45 0,59| 08.11.2022. 146,19 154,22 0,62
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3.1.9 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 3, 4 i 5 odstupaju od prosjeka za vise od £30%.

ZEMUISNA KNJIGA - KATASTAR ~
>
s S 2 =
el w o X o
4 P g e z | O CIJENA PO
> z é = S | @ | CIUENA PO m2 " DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
= ADRESA i 52 3 c § > POVRSINE POVREINE SKLAPANJA IZJEDNACENA OD PROSJEKA
o] = K.C K.O. > -3 K.C K.O =z 0
2 g 52 = = | o (kn/m2) U i) UGOVORA CIJENA (Eur/m2) (%)
o = N < C
> % 73 m @
= c >
KP |  IVANIC — GRAD, IVANIC - GRAD Gz | 2463 CAGINEC | 5.568,00| 5.56800| 2463 CAGINEC P3 | 4.2. 3,59 0,48 20.06.2022. 0,53 -10,17
KP IVANIC - GRAD GZ | 2553/1 | CAGINEC | 5.739,00| 5.739,00| 2553/1 CAGINEC P3 | 4.2. 4,38 0,65 16.05.2022. 0,71 20,34
KP IVANIC - GRAD Gz | 2554 CAGINEC | 3.365,00| 3.36500| 2554 CAGINEC P3 | 4.1. 1,50 0,20 10.07.2020. 0,27 -54,24
KP | GREBERJE IVANICKO, IVANIC- GRAD | GZ | 2720/2 | CAGINEC | 1.053,00| 1.053,00| 2720/2 CAGINEC P3 | 4.2. 6,34 0,85 10.08.2020. 1,16 96,61
Kp BASCINE, IVANIC - GRAD Gz | 2727 CAGINEC | 22.421,00| 22.421,00| 2727 CAGINEC P3 | 4.2. 1,67 0,22 19.11.2021. 0,27 -54,24
KP PETARI, IVANIC - GRAD Gz 11.234,00| 11.234,00| 19/5 SARAMPOV | P3 | 4.2. 4,45 0,59 08.11.2022. 0,62 5,08
PROSJEK: 0,59
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3.1.10 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

ZEMUISNA KNJIGA

KATASTAR

3 S
< 5 < =
el w o el @
4 3 g Z z | © CIENA PO
- > > é{ . ]Z> > 2 CIJENA PO m2 ma DATUM MEDUVREMENSKI ODSTUPANJE
an | @ ADRESA 2 5 5z 3 c 5 s > | POVRSINE | % o | SKLAPANIA IZIEDNACENA | OD PROSJEKA
] K.C. K.O. > =3 K.C. K.O. T 9
5 g B = = E (kn/m2) (EUR/ m2) UGOVORA CIJENA (Eur/m2) (%)
P = N < cC
= c >
1 | KP IVANIC — GRAD, IVANIC - GRAD GZ 2463 CAGINEC 5.568,00 5.568,00 2463 CAGINEC P3 | 4.2. 3,59 0,48 20.06.2022. 0,53 -14,52
2 | KP IVANIC - GRAD GZ 2553/1 CAGINEC 5.739,00 5.739,00| 2553/1 CAGINEC P3 | 4.2 4,88 0,65 16.05.2022. 0,71 14,52
6 | KP PETARI, IVANIC - GRAD Gz 11.234,00| 11.234,00| 19/5 SARAMPOV | P3 | 4.2. 4,45 0,59 08.11.2022. 0,62 0
PROSJEK: 0,62
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3.1.11 TEMELJI SA ZELJEZNOM KONSTRUKCIJOM ZGRADE 1

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 272,00
Nova vrijednost [Eur/m?] 180,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 48.960,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 73
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 7
Relativna starost [%] 95
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 20
Zamjenska starost zgrade [godina] 60
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [Eur] 36.720,00
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 12.240,00
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 45,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.

Ovom procjenom su obuhvaéeni temelji i Zeljezna konstrukcija Zgrade 1.
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

— lokacija/trZigte — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrloe debrainfrastrukinrg * nema oitecenja
P‘“‘"l:'i_“"’St u potpunosti i dugorofno = velika potraZnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
nafosigurana * skoro nema‘nema ponode * dobra prostorna organizacija * puna sporabivost
* visoka fleksibilnost * daljnje koriitenje nije smanjenc
- dobra lokacija*® vrlo dobrainfiastuktura - mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. .. . * mala ponuda * joi dobra pporabivost
[Uperabivast dovoljna i dugorotnije dana/esigurana oblikovanje * daljnje koriitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koridtenja * srednja lokacija® [dovolinainfastrukiura * jasna oitefenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorotno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna uporabivost

» umjerena fleksibilnost

* daljnje koristenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* vmjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktora
* umjereno oblikovanje
* pmjerena prostorma organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija™ medoveljnainfrastrukinra * znatna oitecenja
;i?:;;posto]ﬂne postoji potraZnja za vistom,| mj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂ-mrninn dana/esigurana » velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna nporabivost
* bez fleksibilnostt » daljnje konitenje samo kratkoroéno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

40/54




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.11.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi

nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 0,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukubno
Uzgredni trosak novogradnje (%) (Eur/pmz)
(Eur/m?)
Temelji sa Zeljeznom konstrukcijom zgrade 1 izgradene na 48.960.00 0.00 0.00
zemljidtu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391 o ’ ’

3.1.11.2 UKUPNA VRUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Temelji sa Zeljeznom konstrukcijom zgrade 1 izgradene na zemljistu zk.c.br. 20 k.o. PROCIENIJENA
Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391 VRIJEDNOST (Eur)
Preostala sadasnja vrijednost 12.240,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 12.240,00
Ukupni uzgredni troskovi 0,00
Ukupno: 12.240,00
Procijenjena Procijenjena
. Povrsina trzisna trziSna
Nekretnina . .. .
(m?) vrijednost vrijednost
(Eur/m?) (Eur)
Temelji sa Zeljeznom konstrukcijom zgrade 1 izgradene na
fy y < ) 272,00 45,00 12.240,00
zemljiStu zk.€.br. 20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina

214/2023

3.1.12 ZGRADA 2

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 744,00
Nova vrijednost [Eur/m?] 200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 148.800,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 73
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 7
Relativna starost [%] 95
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 20
Zamjenska starost zgrade [godina] 60
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [Eur] 111.600,00
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 37.200,00
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 50,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

— lokacija/trZiste — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktors * nema oitecenja
1 Ig.l:"“"]"i_‘m"t u potpunosti i dugeroéne = velika potraZnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje koritenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastrukturs * mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. o o . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana ? oblikovanje . Laljnje kor:ip;ﬁtenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koristenja » srednja lokacija® 'dovoljnainfrastrokivre * jasna oitecenja
zgrade 3 porabivost smanjena, ali srednjoroéno » joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana » dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * progjecna uporabivost

» umjerena fleksibilnost

* daljnje koritenje smanjeno

4 |Uporahivost ograniceno dana/osigurana

* nmjerena lokacija®
» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala flekzibilnost * daljnje konitenje jazno smanjeno
{Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukiura » znatna oitecenja
c ;ﬁi}:;posto_]ﬂne posto)i potrainja za vistom|, — o oblikovanje . jena stabilaost
Ikraﬂmminn dana/esigurana * velika poanda * nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkorofno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.12.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju:

planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 0,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukuono
Uzgredni trosak novogradnje (%) (Eur/pmz)
(Eur/m?)
Zgrada 2 izgradena na zemlji$tu zk.C.br. 20 k.o. Sarampov
. 148.800,00 0,00 0,00
upisanom u zk.ul.br. 391

3.1.12.2 UKUPNA VRUUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

. PROCIJENJENA
Zgrada 2 i d ljiStu zk.€.br. 20 k.0. S i k.ul.br. 391
grada 2 izgradena na zemljistu zk.¢.br 0. Sarampov upisanom u zk.ul.br VRIJEDNOST (Eur)
Preostala sadasnja vrijednost 37.200,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 37.200,00
Ukupni uzgredni troskovi 0,00
Ukupno: 37.200,00
Procijenjena Procijenjena
. Povrsina trzisna trziSna
Nekretnina . .. .
(m?) vrijednost vrijednost
(Eur/m?) (Eur)
Zgrada 2 izgradena na zemljistu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov
. 744,00 50,00 37.200,00
upisanom u zk.ul.br. 391

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.13 ZGRADA 3

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 272,00
Nova vrijednost [Eur/m?] 200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 54.400,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 73
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 7
Relativna starost [%] 95
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 20
Zamjenska starost zgrade [godina] 60
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [Eur] 40.800,00
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 13.600,00
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 50,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

* umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastmkinra * nema oitecenja
I:T.pnrabi.vnstu potpunesti i dugoroino = velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
= dobra lok.acija* vrlo q@bx_ammm = mala oite;éenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. s . . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana loblikovanje * daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| korigtenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktora * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorotno * joi postojt potraZnga za vistom objekta * progjefno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost

* daljnje koriitenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

doveljnainfrastrukiura
» umjerenc oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukinra * znatna oitecenja
; %T:;:a postoji/ne postoji potrainja za vrstom) umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratkoroéno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.13.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju:

planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 0,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukuono
Uzgredni trosak novogradnje (%) (Eur/pmz)
(Eur/m?)
Zgrada 3 izgradena na zemlji$tu zk.C.br. 20 k.o. Sarampov
. 54.400,00 0,00 0,00
upisanom u zk.ul.br. 391

3.1.13.2 UKUPNA VRUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

. PROCIJENJENA
Zgrada 3 i d ljiStu zk.€.br. 20 k.0. S i k.ul.br. 391
grada 3 izgradena na zemljistu zk.¢.br 0. Sarampov upisanom u zk.ul.br VRIJEDNOST (Eur)
Preostala sadasnja vrijednost 13.600,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 13.600,00
Ukupni uzgredni troskovi 0,00
Ukupno: 13.600,00
Procijenjena Procijenjena
. Povrsina trzisna trziSna
Nekretnina . .. .
(m?) vrijednost vrijednost
(Eur/m?) (Eur)
Zgrada 3 izgradena na zemljistu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov
. 272,00 50,00 13.600,00
upisanom u zk.ul.br. 391

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.14 ZGRADA 4

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 32,00
Nova vrijednost [Eur/m?] 200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 6.400,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 73
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 7
Relativna starost [%] 90
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 20
Zamjenska starost zgrade [godina] 60
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [Eur] 4.800,00
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 1.600,00
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 50,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

— lokacija/trZiste — zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrle debrainfrastrukinr * nema oftecenja
I"lJ.F‘“"I’i_“"m‘t u potpunosti i dugoroéno * velika potra®nja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema/’nema ponude * dobra prostoma organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost » daljnje koriStenje nije smanjenc
* dobra lokacya® vrlo dobrainfrastuktura » mala oitecenja
* redovita potraznja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. .. . * mala ponuda * joi dobra pporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostorma organizactja
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koridtenja * srednja lokacija® 'dovolinainfrastruktora * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorotno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjefna prostorna organizacija * prosjeéna uporabivost

|Uporabivost ograniceno dana/osigurana

» umjerena fleksibilnost * daljnje koristenje smanjeno
* umjerena lokacija® 'dovolinainfrastruktora * jazna oitecenja

» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

* pmyjereno oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

» smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje konitenje jasno smanjenc
|Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija™ medovoljnainfrastrukiura * znatna oitecenja
;%?\:::apostojifne postoji potrainja za vrstom) nmjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/esigurana * velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkoroéno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

49/54




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.14.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju:

planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 0,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukuono
Uzgredni trosak novogradnje (%) (Eur/pmz)
(Eur/m?)
Zgrada 4 izgradena na zemlji$tu zk.C.br. 20 k.o. Sarampov
. 6.400,00 0,00 0,00
upisanom u zk.ul.br. 391

3.1.14.2 UKUPNA VRUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

. PROCIJENJENA
Zgrada 4 i d ljiStu zk.€.br. 20 k.0. S i k.ul.br. 391
grada 4 izgradena na zemljistu zk.¢.br 0. Sarampov upisanom u zk.ul.br VRIJEDNOST (Eur)
Preostala sadasnja vrijednost 1.600,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 1.600,00
Ukupni uzgredni troskovi 0,00
Ukupno: 1.600,00
Procijenjena Procijenjena
. Povrsina trzisna trziSna
Nekretnina . .. .
(m?) vrijednost vrijednost
(Eur/m?) (Eur)
Zgrada 4 izgradena na zemljistu zk.&.br. 20 k.o. Sarampov
. 32,00 50,00 1.600,00
upisanom u zk.ul.br. 391

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 214/2023

3.1.15 OSTALO

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 48,00
Nova vrijednost [Eur/m?] 100,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 4.800,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 73
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 7
Relativna starost [%] 90
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 25
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 20
Zamjenska starost zgrade [godina] 60
Linearni otpis [%] 75
Linearni otpis [Eur] 3.600,00
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 1.200,00
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 25,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

214/2023

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrle debrainfrastruktura * nema oitecenja
pnrabi.vnst u potpunosti i dugoroéno * velika potra®nja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorma organizactja * puna sporabivost
* visoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
* dobra lokacija® vrle dobrainfrastrukiors » mala oftecenja
* redovita potraznja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. o . * mala ponuda » joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje * daljnje koritenje jedva smanjeno
* dobra prostorma organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koridtenja * srednja lokacija® [dovolinainfrastukiura * jasna oitefenja
zgrade porahivost smanjena, ali srednjorefne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjetno oblikovanje  smanjena stabilnost
(FEK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prozjefna prostorna ofganizacija * prozjedna uporabivost

» nmjerena fleksibilnost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivost ograniceno dana/osigurana

* vmjerena lokacija®
* mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastrukiura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjeno
|Uperabivost » nezadovoljavajoca lokacija* medoveljnainfrastruktura * znatna oitecenja
;%?\:::aposto_]ﬂne postoji potraZnja za vistom| mj o oblikovanje . jena stabilnost
Iknﬂ-mrninn dana/esigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna nporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkorotno
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3.1.15.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 0,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukuono
Uzgredni trosak novogradnje (%) (Eur/pmz)
(Eur/m?)
Ostale zgrade obrasle Sikarom izgradene na zemljistu zk.c.br. 4.800.00 0.00 0.00
20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391 Y ’ ’

3.1.15.2 UKUPNA VRUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Ostale zgrade obrasle Sikarom izgradene na zemljistu zk.c.br. 20 k.o. Sarampov PROCIENIJENA
upisanom u zk.ul.br. 391 VRIJEDNOST (Eur)
Preostala sadasnja vrijednost 1.200,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 1.200,00
Ukupni uzgredni troskovi 0,00
Ukupno: 1.200,00
Procijenjena Procijenjena
. Povrsina trzisna trziSna
Nekretnina . .. .
(m?) vrijednost vrijednost
(Eur/m?) (Eur)
Ostale zgrade obrasle Sikarom izgradene na zemljistu zk.C.br.
" . 48,00 25,00 1.200,00
20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391
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4 REKAPITULACIJA

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost nekretnina iznosi kako je

prikazano u nastavku:

- JEDINIENA UKUPNA
NEKRETNINA PO\(I::; NA CUUENA PROCIENJENA
(Eur/m?) | VRIJEDNOST (Eur)
Zemljiste zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391
- Gospodarska namjena (oznake 11, 12, K1, K2 i K3) 182.027,00 10,20 1.856.675,40
- Ostala obradiva tla (oznaka P3) 55.172,00 0,62 34.206,64
UKUPNO ZEMUISTE: | 237.199,00 1.890.882,04
Temelji sa Zeljeznom konstrukcijom zgrade 1 izgradene na
. . o . 272,00 45,00 12.240,00
zemljistu zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391
Zgrada 2 izgradena na zemlji$tu zk.¢.br. 20 k.o. Sarampov
. 744,00 50,00 37.200,00
upisanom u zk.ul.br. 391
Zgrada 3 izgradena na zemljistu zk.€.br. 20 k.o. Sarampov
. 272,00 50,00 13.600,00
upisanom u zk.ul.br. 391
Zgrada 4 izgradena na zemljistu zk.E.br. 20 k.o. Sarampov
. 32,00 50,00 1.600,00
upisanom u zk.ul.br. 391
Ostale zgrade obrasle Sikarom izgradene na zemljiStu zk.¢.br.
+ . 48,00 25,00 1.200,00
20 k.o. Sarampov upisanom u zk.ul.br. 391
UKUPNO ZEMUISTE K.C.BR. 20 K.0. SARAMPOV: | 237.199,00 1.956.722,04
Zemljiste zk.¢.br. 22 k.o. Sarampov upisano u zk.ul.br. 391
- Gospodarska namjena (oznake 11, 12, K1, K2 i K3) 0,00 10,20 0,00
- Ostala obradiva tla (oznaka P3) 120.939,00 0,62 74.982,18
UKUPNO ZEMUISTE: | 120.939,00 74.982,18
UKUPNO ZEMUISTE K.C.BR. 22 K.0. SARAMPOV: | 120.939,00 74.982,18

SVEUKUPNO (Eur)

2.031.704,22

ZAOKRUZENO (Eur)

2.030.000,00

U KUNAMA*

15.295.035,00

* Koristen je tecaj konverzije 1Eur=7,53450kn

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

te svih vaZecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duZzan cuvat}.

U Zagrebu, 24. srpnja 2023. godine
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