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I REKAPITULACWA | ZAKLJUCAK

Zahijev Z-54704/2022
Narucitelj HIGH LOW SYSTEM ELECTRONICS D.O.O.
Adresa naruditelja Trg Sv. Kriza 4, Kri¢ 10314
Klijent
Tip nekretnine kuca Adresa Kriz 10314
\frsta nekrentine stambena Ulica Milke Tmine 35
VLASNICKA DOKUMENTACIA e W0 R T
ZEMLJISNOKNJIZN! IZVADAK POSJEDOWNI LIST
Op¢inski sud/ZK odjel Ivani¢ Grad Katastarski ured hani¢ Grad
Katastarska op€ina Kriz Katastarska opéina Kriz
Broj ZK ulo$ka/Z tijela 1207 Broj posjedownog lista 84
ZK.Ebr. 694 | 1088/4 k.Cbr. 6941 1088/4
STATUS
VLASNISTVO | LOWSYSTEMELECTRONICS D.O.O.
Udio viasni$tva 17
Prava | tereti I
STATUS ZAKONITOSTI nepozata Zabiljezba nije upisana
Napomena
Dan kakvoce 8.2.2022.
Dan wrednovanja 14.2.2022. 1EUR (srednji teéaj HNB) 7523312

' TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Zakljuéak

420.000 kn lSE’:ELR

Trasna wijednost je iskazana bez troskova prodaje i poreza

kojim je reguliran promet nekretnina

IZRADA
Zagreb, 14.2.2022.

ZANE d.o.0. Nova Ves 17, Zagreb
Odjel procjena stambenih nekretnina

Stariji specijalist za procjene
Dominik Sebalj, mag.ing.aedif.

ARES

Voditeljica odjela
Jasminka Markus Sutevski, dipl.ing.arh.

/=
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I ZADATAK
PREDMET PROCJENE

Kuéa sagradena na k.€. 694 k.o. KriZ, a koja odgovara istoimenoj zemljiSnoknjiznoj Cestici broj 694 k.o. Kriz
upisana u zemljiSnoknjizni ulozak broj 1207 kao kuéa, dvor i oranica i neizgradeno zemljiste k.¢. 1088/4 k.o.
Kriz, a koja odgovara istoimenoj zemljiSnoknjiznoj Cestici broj 1088/4 k.o. Kriz upisano u zemljiSnoknjizni
ulozak broj 1207 kao oranica, sve prema kopiji izvadka iz zemljiSne knjige, kopiji izvoda iz katastarskog
plana i kopiji prijepisa posjedovnog lista u prilogu elaborata.

POSEBNE NAPOMENE

Vlasnic¢ka dokumentacija
e U prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige nema upisane adrese. Uvidom na terenu i u geoportal DGU
ustanovili smo da je adresa Milke Tmine 35, Kriz

Zakonitost nekretnine

o U prilozenom izvatku iz zemljisne knjige nema upisane pozitivhe zabiljezbe
e Uporabnu dozvolu nismo dobili na uvid

¢ Status zakonitosni nam je nepoznat

o Procjena je izradena kao da je nekretnina zakonita

Preporuka

'j Zane — Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 2




PROCJEMBENI ELABORAT S-746/2022

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Opde pretpostavke

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i to¢ni.

Oc¢evidom na terenu izvr$en je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene kvalitete
sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naruéene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Misljenja o zakonitosti nekretnina dana u elaboratu su iskazana samo temeljem vizualnog pregleda
nekretnine i uvida u dostupnu dokumentaciju, a nhapomenama o zakonitosti nekretnine se ne prejudiciraju
odluke nadleznih tijela iz podrucja vlasni$tva nekretnina, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru pravnog
statusa, valjanosti koriStenih informacija i pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje
moze utjecati na trziSnu vrijednost.

Trzisna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos viasnidtva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS),
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).

Ogranicenja

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije, izraden je za potrebe Naruditelja i
Zagrebacke banke d.d., te UniCredit Grupe i moze se koristiti isklju¢ivo u svrhu koja je navedena u elaboratu,
a bilo kakva distibucija, umnoZavanje ili koridtenje od strane trecih osoba zabranjena je bez pisanog
odobrenja Zagreb nekretnina d.o.o.

0 Zane o Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 3
UniCredit Group
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l SAZETAK

Sazetak

SAMOSTALNA GRABDEVINA

Ozn. Elaborata: |S-746/2022

Z-54704/2022

PODACI O NARUCITELJU I INCIJATORU

1 Narucitel| HIGH LOW SYSTEM ELECTRONICS D.0.0.
2 Adresa nanuitelja Trg Sv. KriZza 4, Kri¢ 10314
3 Klijent (Naziv twtke/obrta/lme i prezime)
PODACI O NEKRETNIN!
a4 Tip nekretnine kuéa
5! V/rsta nekretnine stambena
6 Opis nekretnine kuca
iy DrZava u kojoj se nalazi nekretnina Hratska
8 Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Kriz Ulica Milke Tmine 35
9 Kvart (za odredene gradowe)

PODACI O DOKUMENTACIJI

10 Vrsta izvadka (ZK izvadak) ZK izvadak
11 Op¢inki sud/ZK odjel hvani¢ Grad
12 Katastarska opcina Kriz
13 Broj ZK uloSka/poduloska/zk tijela 1207
14 Broj Cestice 694 i 1088/4
15 Viasnistvo HIGH LOW SYSTEM ELECTRONICS D.O.0.
16 Udio asnistva 171
17 Upisana prava, utjecaj na utrzivost nekretnine
18 Vrsta izvadka (posjedowi list) posjedowni list
19 Katastarski ured ivanic Grad
20 Katastarska opcina Kniz
21 Broj posjedovnog lista 84
22 Broj Cestice 694 i 1088/4
STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE
23 Status u zemljiSnim knjigama upisana
24 Status u katastarskom operatu ucrtana
25 Zakonitost nekretnine nepoznata
26 Zabiljezba nije upisana
PRETHODNO IZRADENA PROCJENA
27 0Oznaka elaborata i naziv procjenitelja
28 Napomena
29 Zakonitost nekretnine
30 Datum procjene
31 TrZiSna wijednost EUR
32 TrziSna wijednost s ukljucenim porezom EUR
33 TrziSna wijednost zakonitog dijela EUR
PREDMET PROCJENE
34 Katnost po: -1, pr
35 Godina izgradnje 1970
36 NP (m2) 102,89 m2
37 BP (m2) 117.31 m2
38 KP (m2) 8,77 m2
39 Powsina zemljista (m2) 858,00 m2
40 Dizalo DA/NE ne
41 Tip grijanja centralno
42 Ugradena klima/hladenje da
43 Komunalni prikljucci woda, kanalizacija. el. energija, telefon, plin
44 Gradevinski materijal koji prevadava beton, opeka
45 Energetski certifikat i razred NE. Energija za grijanje -, Primama energija -
46 Stanje nekretnine renovrana/2020 g renovranja
47 Dowsenost %, planirani datum dowsetka DA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
48 TrziSna wijednost nekretnine 55.826| EUR
49 'TrziSna wijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
50 Gradevinska wijednost za potrebe utwdivanja trodkova osiguranja 68.625| EUR
51 Metoda procjene trziSne vijednosti troSkowna
52 TrziSna wijednost sadasnjeg stanja EUR
53 TrziSna wijednost buduceg stanja EUR
54 Datum wednovanja 14.2,2022.
55 Datum kakwoce 8.2.2022.
56 Datum izrade 14.2.2022.
57 Napomena DA
a Zane Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 4
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l SADRZAJ

e RJESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

e |ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

= POPIS PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA
e OPIS NEKRETNINE

« PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

e PRILOZI

'j Zane Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 5
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l RJESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTAGENJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANHISKI SUD U ZAGREBL
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 12272020
Zagreb, 25. ozujka 2020,

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odluéujuéi o 2ahtjevu pravne osube Zagreb
nekretnine d.o.o., temeljem &l 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima (" Narodne novine” br. 28:13,
33/13. RY15. R2/16, 67418, 126/19) u vezi s ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijedtacima
("Narodne Novine” b, R714, 123/15, 29716, 61719,

rijesio je

Utvrdyje se da pravna osoba ZAGREB NEKRETNINFE d.o.o. (OIB 15364343303) sa
sjediftem u Zagrebu. Nova Ves 17 ispunjava uvjete iz &l 4. Pravilniks o statnim sudskim
vicitacima sa obavljanje poslova sudskog vjedtalenja iz podrutja GRADITELISTVA |
PROCJENE NEKRETNINA, e s¢ isto) odobrava obavljanje posiova sudskog vjckiatenje iz
navedenog podrudja na vrijeme od detin godine.

Vjedatenje e vhavijali stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravaoj osobi
Obrazlo2enje

Pravna osoba Zagreb ackeetnine d.0.0.. podnijela je zahtjev za odobreaje za obavljanje
poslova sudskog vijestadenja iz podrucja praditeljstva i procjenc nckretnina

U prilog zahtjevy pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.0. prilozils je lzvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je ropistmirana za djclstnost vicitadenja. potvrdu Hrvatskog zavoda
72 mitovinsko osiguranje da ime zaposlene stalne sudske vicdtake iv navedenog pudrudja i 10:
Errol Betirevié - imenovan ricsenjem Zupanijskog suda u Zagrebu,

Lada Butkovi¢ - imenovana fesenjem Jupanijskog suda u Zaprebu,
Dunja Primer - imenovana rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrehy.
Jusmina Tomasié - imenuvana rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu,
Gormn Pavlié — i an rjeSenjem Zupanijskog suda u Osijeku,
Danijela Fekete  imenovana fjetenjem Zupanijskog sudis u Osijeku.
Zlatko Bidtevi - inenovan riesenjem Zupanijskog suda u Varazdinu
Zvonimir Pintarié — imenovan rjesenjem Zupanijskog suda u Varazdinu

2]

Jagoda Britvi¢ - imenovana fesenjem Zupanijskog suda u Splitu.
Rajko Krasulja - iglenovan rjesenjem Zupanijskog soda u Rijeci,
Jasminka Markus Sutevski — imenovana jeSenjem Zupanigskog suda u Vielikoj Gorici.

tc ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje peslova sudskog viedtaéenja za pravnu
usabu

§ obzirom na maprijed navedeno ispunjent su uvjeti iz ¢L 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vieStactma, te je njesene kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ZAGREB NEKRFTININE d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda

3. Uspis

9 Zane Zagreb nekretnine d.o.0.. Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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B 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOST!

Ovom izjavom ZAGREB NEKRETNINE d.o.0., OIB: 15384543303, Zagreb. Nova Ves 17, zastupano po MAJI
BILIC, direkterici, pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStaéenja u svojstvu Procjenitelja, sukladno &l.
S., st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u dalinjem tekstu: Zakon) temeliem Rjesenja
Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-322/2020 od 25.03.2020., sukladno ¢&l. 9., st. (2) Zakona, izjavijuje da je
ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trZi§na vrijednost procjenjivane nekretnine izraden struéno, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje
nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnie koja je predmetom ovog
procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da sve osobe ukljuéene u izradu elaborata osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna
osoba) nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasniéke ili sliéne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno
imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da
naknada za izradu elaborata ne ovisi 0 nadem zakljutku o procijenjenoj vrijednosti.

Direktorica
Maja Bili¢

up

PR T d.o.o,
"Lk ZaGREB
DL, WOYAVES 17
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[} POPIS PROPISA, LITERATURE I IZVORA PRIBAVLIENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2016)

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 gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

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

Zakon o zemljidnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o nadinu obraduna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, §5/12)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obrac¢una komunalnog doprinosa (NN
15/2019)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10,
14/11, 55/12

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzidta nekretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 48/14, 150/14, 133/15,
22/16, 49/16, 87/16, 17/17, 77/17)

Pravilnik o stalnim sudskim vjesStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokaine samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa
(NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

KORISTENA LITERATURA | IZVOR PRIBAVLJENIH PODATAKA

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviéeva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trzista nekretnina

ZANE baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procijenjenim vrijednostima nekretnina

lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

g Zal'le Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 8
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[l OPIS NEKRETNINE
Suradnik: Hrvoje Turkovié, mag.ing.aedif.

OPIS LOKACIJE

Predmetna obiteljska kuca nalazi se u mjestu Kriz, cca 750 m jugoistocno od centra mjesta, cca 17 km
jugoistoéno od Ivani¢ Grada, sa istone strane prilazne asfaltirane prometnice, ulice Milke Trnine, koja
povezuje centar Kriza sa susjednim naseljem. U neposrednoj blizini se nalazi sav javni sadrZaj potreban za
stanovanje. Parkiranje je mogudée na parceli na nasutoj i zbijenoj Sljun¢anoj podlozi.

Lokacija predmetne nekretnine je u potpunosti komunalno opremlijena javnom komunalnom mreZzom
vodovoda, kanalizacije, telefonskom mrezom, plinskom mrezom i elektromreZzom.

Lokacija se nalazi u ruralnom podrucju s malim brojem transakcija nekretnina, te je utrZivost otezana.

Pristup predmetnoj lokaciji:
Pristup osobnim automobilom.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruzenja:

Predmetna obiteljska kuéa smjeStena je u uredenom stambenom naselju sa isto¢ne strane prilazne
asfaltirane prometnice, ulice Milke Trnine, koja povezuje centar Kriza sa susjednim naseljem u okruzenju
obiteljskih ku¢a individualne gradnje sli¢ne katnosti i namjene i neizgradenih zelenih povrsina.

4 Zane - Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 9
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OPIS ZEMLJISTA

Obuhvat je nepravilnog oblika, izduZzen u smjeru sjeverozapad — jugoistok, povriine 858 m2 i sastoji se od
dvije katastarske Cestice k.C.br. 694 i 1088/4 obje k.o. KriZ, a koje odgovaraju istoimenim zemlji§noknjiznim
Cesticama 694 i 1088/4 obje k.o. Kriz.

POVRSINA ZEMLJISTA | zk&br. = Oznakazemijsta . katger. | omt |
KUCISTE . 418
. 694 R R
s . KUCA | DVORISTE i 416 |
k.o. Kriz I =l (= - - k.o. Kriz [
tosara | ORANICA o “z
| [JORANIEA : L oamga 1 < 14 £4
 ukePno ] : 858 |

Prema smjernicama Prostornog plana Opcine Kriz, k.C.br. 694 i 1088/4, k.o. Kriz se nalazi u cijelosti u
izgradenom gradevinskom podrudju naselja.

N7 Jradens

12gtade
Lindenn

mjeSovita namjena

@]
O

Kuca je slobodnostojeca i smjestena je u sredini jugozapadnog dijela obuhvata. Teren je u zapadnom dijelu
u blagom padu prema istoku te je pad iskoriten kao pristup parceli koja je nize visinske kote s obzirom na
pristupnu ulicu na jugozapadnoj strani. Parcela je sa jugozapadne strane oslonjena uz ulicu Milke Trnine
dok je sa sjeveroistocne strane oslonjena uz Moslavacku ulicu. Pristup je mogu¢ sa obje ulice. Obuhvat je
ograden bravarskom ogradom sa isto¢ne, juZzne i zapadne strane, te Zicanom mrezom izmedu bravarskih
stupova sa sjeverne strane. U istoénom dijelu obuhvata uz kuéu je izvedena betonska temeljna plo¢a
kvadratnog oblika kao priprema za manju skladi$nu halu koja ¢e se nadovezati na postojecu kucu. U
jugoistocnom dijelu parcele se nalazi bunar. Ostali neizgradeni dijelovi parcele su nasipani $ljunkom te
zbijeni dok je manji dio na zapadnoj strani uz kuéu zatravljen

OPIS KUCE

Kuca je slobodnostojeca, katnosti podrum i prizemlje te se koristi u poslovne svrhe. Kué¢a je podijeljena u
zapadni i istoéni dio gdje je zapadni dio uzdignut s obzirom na isto¢ni dio, odnosno zapadni dio se nalazi u
razini pristupne ceste dok se istocni dio nalazi u razini predmetnog obuhvata. Kué¢a ima jedan ulaz sa
sjeverozapadne strane te jedan sa sjeveroisto¢ne strane, oba u prostor skladista iz dvorista.

Vertikalna komunikacija izmedu podruma i prizemlja izvedena je vanjskim jednokrakim armiranobetonskim
stubiStem na jugoisto€noj strani.

Podrum se sastoji od spremista.

Prizemlje se sastoji od skladiSta, kupaonice, ¢ajne kuhinje, dva ureda i terase.

REKAPITULACIJA A TR - - il
GEOMETRIJSKIH Bodem CHT oo NP neto S st
PODATAKA gradevine | povrsina ey Hipa Py
13108 Ase ol i 44 — - - R —
___ zatvoreniprostor 34873 = 117,31 11731 . G741l U TUeR Rl 8600 T
otvoreni prostor 515 I 000 . 518 515 91| 257 |
353,88 | 117,31 102,89 9 88,77
LEGENDA:

QG OBUJANM GRADEVINE PREMA PRAVILNIKL O N

NU UTYRBIVANIA \ KCMUNALNCG DOPRINGSA

EP BRUTO POVRSING PREMA ZAKONU O PROSTCRINOM UREDENIU NACINUIZRACUNA GPADEVINEKE (BRUTC) POVRSINE
NP KORIENA POVRSINA = NETO PODNA POVREINA HRN EN iSO 982¢ 261 1 PREMA ZAKONU G GRADHN.!

KP KORISNA YRIJEDNOOT POVREINA PREMA PRAVILNIKU G METODAMA PROCIENE VRIJEDNOST! NEKRETNINA
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TEHNICKI OPIS

Katnost: Pod+Priz
Ugradena dizala: Ne

Godina izgradnje: oko 1968

Stanje nekretnine: renovirana

2020. g istocni dio kuce je podignut te je izvedeno novo kroviste iznad cijele kuce, kompletno adaptirana
kuca (instalacije, podovi, zidne obloge, pregradni zidovi, licenje, nova vanjska stolarija, videonadzor, sustav
zastite)

Energetski certifikat i razred: NE
Energija za grijanje: -
Primarna energija: -

Konstrukcija

Temelji: betonski trakasti

Nosiva konstrukcija: zidana opekom

Medukatna konstrukcija: drvene grede

Krovna konstrukcija: drvena, dvostresna, pokrov lim

Zavrsne obrade

Proéelje: ozbukano i obojano u zapadnom dijelu; djelomi¢no obloZeno drvenom oblogom u tavanskom dijelu
Podovi: podrum: bet. podloga

prizemlje: ker. plo€ice u skladistu, kupaonici; laminat u ¢ajnoj kuhinji te uredima

Zidovi: oZbukani i obojani; obloZeni kerami¢kim plo¢icama u kupaonici na jednom zidu u visini od 2,2 m te
djelomi€no u €ajnoj kuhinji u visini od 1,6 m; obloZeni djelomi¢no osb ploéama u skladistu

Stropovi: ozbukani i obojani; obloZeni osb ploéama u skiadistu

Vrata i prozori

Vanjska stolarija: plati¢na, dvoslojno izo staklo sa plasti¢nim roletama i kamenim klupéicama; ulazna vrata,
piasticna, djelomicno ostakljena te metalna, puna

Unutarnja stolarija: plasti¢na, djelomi¢no ostakljena

Instalacije:
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, centralno plinsko grijanje, klima uredaji (3 kom), videonadzor
objekta i unutradnjosti (6 kamera), sustav zastite

Rizik zagadenja iz okoliSa

postoji rizik O da X ne
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja iz okoli$a, a istraZivanja i
studije o okoliSu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

Napomena:

4 Zane Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 11
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ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

'KUCA Yoo 1 2
'KRIZ, MILKE TRNINE 35 ‘ Pod+Priz
i melnpovrﬁm i _
' WKMIRMHWQEPMMQMH proqa'lem]ednoﬂi
r.or
_vrstaprostorje  Sina duzina =~ mZ  komada = m? | @eﬁ_@;t___ mi |
ZATVORENI STAMBENI o ' S = 1|
PROSTOR e o
 podrum R B L
1 spremiste | 296 389 = 108z | 100 1082 = 035 3.82
S 1092 3,82
pnzeml]e L . § .
1 skladiste | 4,96 10,25 50,84 1,00 50,84 1,00 50,84
2,78 3,06 8,51 -1,00 -8,51 1,00 -8,51
2 kupaonica 2,68 2,96 7,93 1,00 7,93 0,80 714
3 Eajnakuhinja 3,04 3,69 11,22 1,00 11,22 0,80 10,10
0,40 0,40 0,16 -1,00 0,16 0,80 -0,14
4 ured ‘ 296 @ 369 | 10,92 1,00 10,92 0,90 9,83
5  ured 369 | 395 1458 1,00 14,58 0.80 13,12
 UKUPNO ZATVORENI STAMBENI
PROSTOR o L4
_ OTVORENI STAMBENI PROSTOR
6 - terasa | 186 | 310
'OTVORENI STAMBENI I
__ _PROSTOR b |
! hrunpowﬁma
ror
- vrsta prostorije ~ Sirina duZina
_ ZATVORENISTAMBENIPROSTOR o
__podrum . — == e = =
| 350 @ 423 14.81 100 14,81 1,80 26,65
I 1481 14,81 26,65
prizemije o o A — L
| 5,25 10,79 56,65 1,00 56,65 3,50 198,27
425 | 1079 4586 | 100 458 270 12382
B j‘? st 1025_1_ | = 5 o8 32208 § |
'UKUPNO ZATVORENI STAMBENI 4 | i‘ [
PROSTOR y Y 17,31 - 348,73
OTVORENI STAMBENI T — 1l ]
PROSTOR - - - I e | Sa————
_terasa | 166 | 310 515 | 000 . 000 = 1. 515 |
 OTVORENISTAMBENIPROSTOR 515 ~ oo [ DTN
dobiveni podaci su rezultat okvirne izmjere za potrebe procjene
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FOTODOKUMENTACIJA
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Prizemlje

Skladiste

Skladiste Kupaonica

Kuaonica Cajna kuhinja J Cajna kﬁhinja
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Ured Ured

Vanjsko uredenje

Pnlaz obuhvatu sa Jugozapadne Sjeverozapadﬁidio obuhvata - jeverozapadni dio obuhvata —
strane pogled prema istoku pogled prema sjeveroistoku

Jugozapadni dio obuhvatu — Sjeverozapadnl d|o obuhvata — Sredlsnjn d|o obuhvata 'pogled
pogled prema jugoistoku pogled prema sjeveroistoku prema jugoistoku

Sjever0|stocn| dio obuhvata Sjevroisto(:ni dio obuhvata — Jugoistonidio obuhvata —
(prilaz sa Medimurkse ulice) — pogled prema jugozapadu pogled prema jugozapadu
pogled prema sjeveroistoku

') Zane Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 16
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvori: www.dzs.hr, https://ec.europa.eu/eurostat/

Prema podacima DZS-a, dugogodi$nji rast hrvatskog gospodarstva naglo je zaustavljen u 2. tromjesjedju
2020. zbog izvanrednih mjera pokrenutih u svrhu spre¢avanja Sirenja epidemije virusa Covid-19. Godi$nje
stope pada BDP-a u 2. i 3. tromjeseéju 2020. iznosile su rekordnih 15,1%, odnosno 10%. Do kraja 2021.
oéekuje se polagani oporavak, no ekonomski analiti¢aru ne oCekuju da ¢e se vrijednost BDP-a iz 2019.
dosegnuti prije 2023.

Demografski trendovi

lzvori: www.dzs.hr

Hrvatska se prema lzvjeS¢u o starenju Europske komisije svrstava u zemlje s izrazito negativnim
demografskim trendovima. Na to u velikoj mjeri utje€e intenzivirani broj odseljenih u inozemstvo, posebno
mlade populacije medu kojom vlada najveca potraznja za nekretninama.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opéenito

Izvori: www.hgk.hr, www.hnb.hr, www.dzs.hr, Ministarstvo financija — Porezna Uprava

Dugogodiéniji rast gospodarstva pogodovao je trzistu nekretnina koje je u ve¢em dijelu drzave do oZujka
2020. bilo u pozitivnom zamahu, iako s neSto sporijom stopom rasta u odnosu na prethodna razdobija.
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola u Hrvatskoj naglo je rastao 2016. i 2017. dosegnuvsi godi$nju
sumu od cca 9400 izdanih dozvola, koja se zadrzala i 2018. te porasla na cca 9900 izdanih dozvoia u 2019.
lako je dinamika izdavanja gradevinskih dozvola znacajno usporena u prvom dijelu 2020., u prvih 11 mjeseci
2020. zabiljeZzen je umjereni godidnji pad od 6,2% u broju izdanih dozvola.

Zbog manjka gradevinskih radnika i povec¢anog obima izgradnje u 2019. je do$lo do znacajnog porasta
troskova gradenja, a stopa nezaposlenosti krenula je znacajnije rasti u travnju 2020. Vrijednost izvr§enih
gradevinskih radova u 2019. porasla je za 15,4% u odnosu na 2018., a porast u 1. kvartalu 2020. u odnosu
na 1. kvartal 2019. iznosio je 12,4%.

Prema podacima Porezne uprave, nakon snaznog rasta broja kupoprodaja nekretnina gotovo svih namjena
u 2018., broj kupoprodaja poceo je stagnirati u 2019., a u 2020. je ukupan broj kupoprodaja u RH bio manji
za 5,6% u odnosu na 2019. Ukupna vrijednost izvr§enih transakcija u 2020. smanjena je za 17,2% u odnosu
na 2019. u prometu nekretnina oporezivim porezom na promet nekretnina, odnosno za 13,4% u prometu
nekretnina koje se oporezuju u sustavu PDV-a.

U Zagrebu je broj kupoprodajnih transkacija u 1. polovici 2020. maniji za 22% u odnosu na isto razdoblje
2019, a pad je jos izraZeniji u centru grada, gdje je broj transakcija prepolovljen.

Trziste stambenih i poslovnih nekretnina diliem Hrvatske u 2020. pod utjecajem je vanrednih gospodarskih
mjera uvedenih zbog epidemije virusa Covid 19, a u sredi$njem dijelu i pod utjecajem snaznih potresa koji
su pogodili zagrebacko podrucje krajem oZujka 2020. i podrucje Banije i okolice krajem prosinca 2020. U
oba potresa prijavljeno je nekoliko desetaka tisuc¢a ostecenja razlicitog stupnja na gradevinama svih
namjena, a nastala Steta procijenjuje se na vie desetaka milijardi kuna, pa se u idu¢em razdoblju oéekuje
znacajan angazman gradevinskog sektora na obnovi gradevina ostecenih potresom.

Kretanje cijena stambenih nekretnina
Izvori: www.dzs.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, ZANE istrazivanja, https://vlada.gov.hr/

Prema podacima DZS-a, cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u protekle dvije godine biljezile su rast, koji
je dosegnuo visegodisnji rekord u Gradu Zagrebu u 4. kvartalu 2019. (14,7% y-0-y), na Jadranu u 2. kvartalu
2019. (9,1% y-o-y), a u rubrici ostalo, koja obuhvaca sve gradove i opéine bez direktnog izlaza na more
izuzev Grada Zagreba, u 2. kvartalu 2020. (13,4% y-o-y). Nakon dosezanja rekordnih vrijednosti godi$nje
stope promjene nastavile su rasti u svim promatranim rubrikama, no nesto slabijim intenzitetom.

Tromjesecne stope rasta znacajnije su varirale po tromjesecjima u svim promatranim rubrikama, no u 3.
kvartalu 2020. sve promatrane rubrike biljeze blagi pad u rasponu od 0,5% do 2,2%, izuzev Jadrana na
kojem je zabiljezen blagi rast od 0,5% u odnosu na prethodno tromjesecje.

Osim ponude i potraZnje, na stambeno trziste u posljednje Cetiri godine za¢ajno je utjecao i drzavni program
subvencioniranja stambenih kredita, zbog kojeg se u vrijeme natjecaja za subvencije biliezi nagli periodi¢ki
rast traZzenih cijena stambenih nekretnina. U 2020. odrzana su dva natjeCaja za subvencioniranje, na
natje€aju odrzanom u jesen 2020. odobreno je 4535 subvencioniranih kredita, §to je najveéi broj odobrenih
kredita po natjecaju. Nastavak programa subveniconiranja planiran je do 2023. godine.

{prethodno tromjesatis = 106)"

Tromjeseéne stope promjene.

Gacn stope promjene, % (Isto tromjese je prethodne godine = 100)”

Quattaty retes of change, % (rouicus quarter = 1001 grovious yuar= 100"
novi |postbloec) |
:
ukupno slambani i@m Jadran
objesti cbiaks A
New Existing  |City of |Agristic
: e \aweilings  lowelings | Zagme feoaxs I |
Q42019. 29 0.5 28 19 54 10.0 6.9 10.4 147 6.0
Q12020 2,7 0,7 25 42 03 9.1 -2 105 126 5.7
Q2 2020. 1.8 34 12 0.7 60 83 45 88 8.7 5.9
Q3 2020. 06 05 0.7 -1.0 0.5 22 69 16 7.6 57 75
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BN indeks koji prati kretanje
cijena stambenih nekretnina na
podrucju RH pokazivao je trenda
rasta  prosjecnih  realiziranih
cijena nekretnina do travnja 2020.
U svibnju 2020. godine BN indeks
zapocCeo je s padom, u lipnju je
bio manji za 5,6% u odnosu na
travanj, a do kraja 2020. zadrzao
se na podjednakim razinama.
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Kretanje cijena poslovnih nekretnina
Izvori: Colliers International — Croatia Market Overview, Research and Forecast report, H12020; www.dzs hr; ZANE istrazivanja

Uredski prostori

Na trzistu uredskih prostora dogodile
su se strukturne promjene u nacinu
kori§tenja prostora koje dée imati
dugorocan utjecaj na trziste, kao sto
je npr. veéi udio zaposlenika koji rade
od kuce. lako dio prostora nije
koriSten zbog rada od kuce, tvrtke
koje su poslovale u zgradama
ostecenim potresima na
zagrebackom podrucju pokrenule su
privcemenu naglu potraznju za
zamjenskim uredskim prostorima, Sto
je zadrzalo rekordno nisku stopu
nepopunjenosti uredskih prostora u
Zagrebu.

Ukupna povrsina

1.460.000 m?

Stopa nepopunjenosti 4-5%
Najvida zakupnina 14 — 15 EUR/m?
Zakupnina klase A 12.5 EUR/m?

Zakupnina klasaBi C 7 — 10 EUR/M?

Split 9 - 14 EUR/m?
Rijeka 5- 13 EUR/M?
Osijek 4-9.5 EUR/m?

ProsjeCna stopa nepopunjenosti u
drugim vecim gradovima u kvalitetno
opremljenim prostorima se smanjuje,
dok je u manje kvalitetnim prostorima
prisutan pad zakupnine i rast stope
nepopunjenosti.

U iduéem razdoblju odekuje se
jaCanje trziSne pozicije vlasnika
fleksibilnih uredskih prostora.

##Zane

Uredski prostori u RH — izdane grad.

dozvole i zavr3eni prostori (1000 m?)
200 ~ ® |zdane gradevinske dozvole

zavréeni prostori
150 +

100 -

I E aln

Kretanje BN ingexsz ovjavijenc rna surza-nekretnina.net.br

2016. 2017. 2018. 2019. [-XI
2020.

Industrijski prostori
Industrijski segment i dalje je

najslabije razvijen segment trzista,
no nove okolnosti uzrokovane
epidemijom Covid 19, posebno
porast online trgovine, mogle bi
potaknuti razvoj ovog sektora.

+1.000.000 m?
<2,5%
55 EUR/m?2

Ukupna povrsina
Stopa nepopunjenosti
Najvi$a zakupnina

-

§ ZAKUPNINE - DRUGI GRADOVIE ]

Split 3- 5 EUR/m?

Rijeka 4 -6 EUR/m?

Osijek 2-4 EUR/m?
Zbog manjka zadovoljavajuéih
prostora za zakup prisutan je
kontinuirani trend izgradnje za
vlastite potrebe, a tipicne

zakupnine na gornjim su granicama
raspona prosjeka zemalja u regiji.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

Lokali
Unato& izrazito nepovoljnim
okolnostima u 1. dijelu 2020.

zakupnine i stope nepopunjenosti
trgovackih prostora ostale su
stabilne.  Segment  trgovackih
prostora u drugom dijelu godine i
pocetkom 2021. u nesto je boljoj
poziciji, ho s ograni¢enim brojem
kupaca te pod pritiskom rastuceg
trenda online trgovine i smanjene

iotroénie iradana.

"I EAeREs B AN 18
Ukupna povr$ina 490.000 m?
Supepeicsbrats | || L
Najvisa zakupnina 17 -~ 21 EUR/m?
Prosje¢na zakjipnina 12 EUR/m?
ZAKUPNINE = DRUGI GRADOVI
Split 12 -18 EUR/m?
Rijeks 12 - 17 EUR/m?2
Osijek 9-11 EUR/M?
U iduéem razdoblju ocekuje se
nesto vedi interes kupaca i

investitora za retail parkove i high
street lokale, uz iznimku Zagreba, u
¢ijem je centru zbog jo§ uvijek
vidljivih posljedica potresa smanjen
protok posjetitelja.

Cijene zakupa high-street lokala u
ulicama smjeStenim u strogim
centrima vecéih gradova kretale su
se od 30 do 140 EUR/m2, a
konacna cijena ovisila je o mikro
lokaciji, veli€ini prostora, vidljivosti i
veliéini izloga.
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_OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TrziSna vrijednost

Trzidna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu
voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena
na trzistu, da trziSni uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je viemenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

Trzisna vrijednost se uivrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znaCaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za
potporu i provjeru rezultata.

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

TROSKOVNA METODA

Tro8kovna metoda je temeljena na izradunu tro8kova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale,
tehnologiju izvodenja i opremu.

Trodkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajuéih uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu
poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu
indeksnih nizova, koeficijenata za preraéunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoénih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje il moze ostvarivati
uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzitu provodi se prikazom bitnih
podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i
kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje
prihoda.

ODABRANA METODA
TroSkovna metoda
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena predmetne nekretnine izvrSena je troSkovnom metodom koja je koeficijentom prilagodena trzisnoj

vrijednosti.
.~ TROSKOVNA METODA - PROCJENA TRZISNE 1 SRR
5 Povrina zemijiStal NP BP fole Godina
Lokacifa Vrsta m2 m2 m2 m3 izgradnje
_KRIZ KUCGA 858.00 10289 11731 35388 1968,

Elementi koriSteni u tro8kovnoj metodi sukladni su trziSnim pokazateljima i propisanim vrijednostima.
Vrijednost zemljidta procijenjena je poredbenom metodom. Vrijednosti doprinosa utvrdene su prema
vazecim propisima koji ureduju predmetno podrucje. Prema dostupnim podacima komunalnih poduzeéa o
cijenama priklju¢aka, za potrebe procjene pretpostavljene su uprosje¢ene vrijednosti za postojece
prikljué¢ke. U procjeni troskova gradenja koristene su etalonske vrijednosti sli¢nih gradevina prema

podacima iz Biltena IGH.

A ZEMLISTE EUR/M2
k.&. 694 __mijeSovito 12,31
k.C. 1088/4 mijeSovito 12,31
B DOPRINOSI Kn/m3 EUR/mM3
Komunalni doprinos 25,00 3,32
Vodni doprinos 2,82 0.37
C: PRIKLIUCCI Knim2 EUR/M2
S 300 3988 |
D? S\I}ABENJE - nova vrijednost D1+D2+D3
E! GRADENJE - sadasnja vrijednost SV E1+E2+E3

Nova vrijednost

Umanjenje NN 52/84

m2 10.563EUR

416 _ 5.122EUR

442 5.442EUR

06 1.309EUR

353,88 1.176EUR
35388  133EUR

gp 4.678EUR
11731 ~ 4678EUR |

89.574EUR

63.947EUR

Sadasnja vrijednost

: Gradevina — = =
‘ udio EUR/m? n/N % EUR/mM? udio
konstrukcija 46% 345,00 0,45 0,21 188,97 33%
zatvaranje 15% 112,50 0,20 0,03 90,00 16%
zavrsni radovi 16% 120,00 0,00 0,00 120,00 21%
instalacije 14% 105,00 0,00 0,00 105,00 18%
cen.pogon.uredaji 9% 67,50 0,00 0,00 67,50 12%
ugradena oprema 0% 0.00 0,00 000 000 = 0% |
ukupno _100% 750.00 0.24 57147 | 100% |
___godina procjene 2022. n - starost 54 god. umanjenje konstrukcije
__godina izgradnje __ 1968. N - max vijek 80 god. (0.80xn/MNx(msN)/2N)
D1 NV nova wrijednost 750,00 umanjenje NP 77.167 EUR
E1 SV sadasnja vrijednost 571,47 24% 102,89 58799 EUR
Vanjsko uredenje EUR/j.m. J.m. vrijednost
e . 10.00 858,00 _8.580EUR
D2 NV nova vrijednost umanjenje | 8.580EUR
E2 sV sadadnja vrijednost | 1 1 —40% Ll & . 1 IF DORRA48EUR AT B
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Ostalo EUR/M? BP vrijednost _

Projekt L o 1800 L1731 | 2112EWR |
% EUR vrijednost

. Ramo . 200 | 8747 | 4715EUR
D3 NVnova vrl}ednost | | whanjenje I | 3.827EUR
E3 SVsadasnjavrijednost =~ | s | 100% OEUR

Preliminama vrijednost nekretnine proizlazi iz njene zamjenske starosti koja je utvrdena kroz procjenu
ostatka odrzivog vijeka koridtenja provedenog prema postupku faktora koristenja kao stupnja daljnje
uporabivosti. Preliminama vrijednost je koeficijentom prilagodena trzistu.

Procjena zemljista izvrSena je poredbenom metodom. Za izvodenje poredbenih cijena koristene su
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljeZja.

OBILJEZJA PROCIJENJIVANE NEKRETNINE |

oicaci ko Kriz Vista rt;aZ.na
: K694 {KE GRADEVINSK ace e
1088/4 OZEMLJSTE 99800

Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su realizirane kupoprodajne cijene za 3 nekretnine iz istog
cjenovnog bloka.

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski izjednacene pomocu indeksa kretanja cijena stambenih
nekretnina koje prati i objavljuje DZS RH. Dio obiljezja poredbenih nekretnina i predmetne nekretnine
potrebnih za interkvalitativno izjednacenje nije poznat u cijelosti niti ih je moguce utvrditi bez poduzimanja
mjera koje nadilaze zadatak ovog elaborata. 1z navedenog razloga za takva obiljezja usvojene su
prosjecne vrijednosti i za poredbene i za predmetnu nekretninu.

IZVADAK [Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEmErnmt

Podaci iz eNekretnina
Redni broj Poredbene Datum Kupoprodajna  povrsina Namiena  Miera koristenja  Kategorija
transakcije nekretnine transakcije E(lzjjslrzz m2 ) - kis zemljista
1 IDZKC 1386668 16.2.2021. . 11,08 1.083 M 070 | |
2 IDZKC 1421496 8.4.2021. 1393  1.077 M 070 | |
3 IDZKC 1074362 05.032019. 931 868 M| o70l [ 1
s Bi 2% Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg Erac‘.urw l 1 ‘]

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
swammummmwmummmvm singamppﬂret*mo

IMeduvremensk

| : Bazniindeks na | g dek ok e
Redni broj Poredbene Datum Kupgip;?]gajna dan sklapanja daanzclr;nivsa:]aa Kofr:ll:tc;urskl i izjednacena
transakcije nekretnine transakcije EUJRImz kupoprodaje BIA cijena
A B EUR/m2
1 IDZKC1386668 16.2.2021. 1108 11571 106 | 1170
2 1D ZKC 1421496  8.4.2021. 13.93 i 122,17 | 122,17 100 1383
3 IDZKC 1074362 05.032019. | 931 | 10059 _ AR P E S I P )
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE b
Dio obiljeZja nekretninz nije poznat u cijelosti, stoga su za iste uswmeplmqebu viijednosti.
Pretpostavijeno da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta i posebnih obiljezja.”
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WAIERA UTJECAJ UTJECAJ

SPREMNOST ZA GRABEVINSK  o/(7ec0 | IIIRad | uTiecAs | L LG
CRABNIS = PUTA VODOVA B ZRAKA
Redni broj Poredbene Prilog 4. KORISTENJA Prilog 2 Prilog 3. Prilogits Prilog 7.
transakcije nekretning | Prleg1m. T C | A il
Kategorija Stupan;j Stupan;j Utiecai / Utjecaj /
zemijista/ Udjel = Kis / KP okrjenosti / okrnjenosti / Udiel 4] R eé nostiUdiel
N . vrijednosti Udjel vrijednosti vrijednosti ! ! vrijednosti
0,70 ne postoji ne postoji neznatan nizak
ID ZKC 1386668
[P 100% 084 ~ 100% | 100% . 100% | 100%
1 Koef. za
preratunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Odstupanje % 0% 0% 0% 1 0% 0% 0%
0,70 ne postoji ne postoji neznatan nizak
ID ZKC 1421496
I - ~100% | 0,84 100% | 100% | 100% | 100%
2 Koef, za
preratunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Odstupanje % 0% | 0% 0% 0% 0% 0%
0,70 ne postoji ne postoji povremen nizak
ID ZKC 1074362
I 100% 084 = 100%  100%  100%  _ 100%
3 Koef. za
preratunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Odstupanje % 0% 0% ___0% _ 0% 0% 0%
predmetina nekretnina I 0,70 ne postoji | ne postoji neznatdn nizak
vrijeme &ekanja u
kamama . godinama | 100% 0,84 100% 100% 100% 100%
~SEGONEL W SITA IR EEIES KT 8 AL RNy pUUSesiw: 3 ' U9 RN @ D
STATISTICKA OBRADA ! !
R Meduvremenski i : L
" Meduvremenski i o Odstupanje od ' Odstupanje od Kvadrat
t'raae:snallfcri?é 5:;?;2?;1: izjednacene | Odstupanje % 'niti.l(gsg?etg’:o prosjeka prosjeka odstupanja
) cijene EUR/m2 cije rJle EUR/M2 % (apsolutno) (apsolutnih)
1 IDZKC 1386668 11,70 0% 1170 | 498% | 061 | 038
2 IDZKC 1421496 13,93 0% 1393 . -1312% 0 1,62 | 2,61
3 IDzZKC 1074362 1131 = 0% ¢t 8185% 100 | 101 |
_ prosjek 12,31 e -3 1231 | 9.37% 1,15 NN LEN

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobiéajenim
trzidnim okolnostima pogodnima za kori§tenje u procjeni vrijednosti nekretnina.
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Rekapitulacija
: &M '
EUR NP !
. ZEMLISTE  10.563 - 103
DOPRINOSI o 1.308 13
PBIKLJUCCI o | 4.678 10269 45
GRADENJE 89.574 871
| NOVA VRIJEDNOST 106.124 1.03
= Trzi8na vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.
Za potrebe utvrdivanja troSkova osiguranja
‘ ; ad : kil '
| s vRUEDNOST  Umeene s |
‘I it ] ~ g - % . |" I i
: il : L 1
PRIKLUGCI . se8
~ GRABENJE 89574 28,61%
__Gradevina 77167 23,80%
Vanjsko uredenje 8.580 40,00%
Ostalo 3.827 100,00%
L UKUPNO | sazs2 2% esess
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I PRILOZI

kopija izvatka iz Zemlji$ne knjige

kopija izvoda iz katastarskog plana

kopija posjedovnog lista

kopija identifikacije adrese putem geoportala DGU

e & o o
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oles

REPUBLIKA HRVATSKA

e kopija izvatka iz ZemljiSne knjige

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Velikoj Gorici B
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANIC GRAD
Stanje na dan: 09.02.2022. 23:16
Katastarska opéina: 312363, KRIZ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1020/2020

Venficirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 1207

Aktivne plombe:
IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj: Povriina
Rbr, | 2emljista Oznaka zemljista Primjedba
o jutro| éhv | m2
cestice)
1. 694 KUCA DVOR | ORANICA 416
2. 1088/4 |ORANICA 442
UKUPNO: 858
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 111
HIGH LOW SYSTEM ELECTRONICS D.0.0., OIB: 96719640881, KRIZ, TRG SVETOG KRIZA 4
C
Teretovnica
Robr. | Sadrzaj upisa kznos  |Primjedba
2.
21 Zaprimlieno 13.02.2020.9. pod brojem Z-1020/2020 55.000.00 EUR
UKNJIZBA, ZALOZNC PRAVO. UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU .
SOLEMNIZIRAN PO VRSITELJU DUZNOSTI JAVNOG BILJEZNIKA ZELJKICI
KIRIN POSLOVNI BROJ: OV-974/2020 12.02.2020, u iznosu od 55.000.00 EUR
(slovima: pedesetpettisucaeura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju
Hrvatske narodne banke na dan placanja, uve¢ano za sve ugovorene kamate,
naknade i troSkove, te prema uvjetima iz Ugovora u korist
ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 09.02.2022.
Zemirsnoknycni iZvadak idatum | vijeme iZrade} 10.02.2022. 13:34:52 Strarscy. 1
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e kopija izvoda iz katastarskog plana

I-I
2 .
e NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko XPIZ 312363
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD ke hr 699

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pribuzne myenlo uproa 1. 3G
Izrcrno myenlc plana 1:2004
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e kopija posjedovnog lista

eadte NESLUZBENA KOPIJA

L
|
r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD

Stame na dan: 09.02.2022 23:16
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KRIZ (A\fbr, 312363)
Posjedovni Bst: $4

CUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe 0OIB
141 HIGE LOW SYSTEM EL ECTRONICS D.0.O . KRIZ TRG SVETOG KRIZA 4 (VLASNIK) 96715640881

Podaci o katastarskim ¢esticama

. Broj Adresa katastarske éesticeNadin uporabe katastarske Povriina/ Broj | Fosebni
| & | katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade. kuéni broj ] pravai Primjedba
S| B m2 DL.
Cestice zgrade retimi
694 KUCISTE 46 6
KUCA IDVORISTE 416
108874 442 3
ORANICA 42
Ukupna povriina katastarskil Eestica 958

NAPOMENA. Ovaj pnijepss posjedovnog bista nge dokaz o viasnrin na katastarskim éesticama upssanm u posjedovnont listu.
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e kopija identifikacije adrese putem geoportala DGU

mike rnne 35k X RS i
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