PROCJEMBENI ELABORAT - 8-B2-2022

Nekretnina: Poslovni kompleks
Lokacija:  Lipovljani, Sajmisna bb
Naruciteli: B2 Kapital d.o.o., Radni¢ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Sudis¢ak 7

'_\ ‘\
ﬁ\/CeA
| Conlor Aloie o, Zagres

W GIESIETIN

Zagreb, prosinac 2022. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni kompleks

Adresa: Lipovljani, Sajmisna bb

Koordinate: 45°24'05.9"N 16°53'02.2"E

Interna oznaka: EK4

ZemljiSnoknjizni ulozak: 270

ZemljiSnoknjizni podulozci: -

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2497/12

ZK katastarska opcina: Lipovljani

Katastarske Cestice: 2497/12

Katastarska opcina: Lipovljani

Namjena: poslovna zgrada sa skladiSnim i uredskim
prostorima

Datum pregleda gradevine: 20.12.2022.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Elaborat za sud

Legalitet:

Dozvola za gradenje: Nije dostavljena

Uporabna dozvola: Dio dozvola preuzet iz dokumentacije

dostavljene od strane Narucitelja

Infrastrukturna opremljenost: Da

Uskladenost ZK i katastra: Uskladeno, minimalno odstupanje nastalo
prilikom pretvorbe ¢hv u m2
Iskazanana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

MiSljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Paoslovni kompleks
na adresi: Lipovljani, Sajmisna bb

iznosi zaokruzeno:

| 2.120.000,00 kn |

ili po fiksnom tecaju konverzije 1€= 7,53450 kn

| 281.000,00 € |

Napomena:
U iskazanoj trzisnoj vrijednost nije sadrZzan porez na dodanu vrijednost (PDV).

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzi$ta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac€ajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANISKI SUD U ZAGREBU
Zugreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDUSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17, veljate 2021

RIESENJE

Sudac oviasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucuiudl povodom 2ahijeva Tomislava Perkovica. na lemelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine” br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 87/18. 126/19)u vezi s &L 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br, 38714, 123/15. 23/161 61/19),

rijesiio je

Tomislay Perkovie (OIB S6100190415), dipling.arh. 1z Zagreba, Kadiceva 16,
poovno se imenuje stalnim sudskim vieSiskom zs GRADITELISTVO 1T PROCJENU
NEKRETNINA na vrigeme od cetirr godime

ObrazloFenie

Toenislav Perkovie, podnio je zahjev za ponovno imenovanje stslnim sudskim
vicitakom za graditeljstvo 1 procicnu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZie dokumenic
propisane &I, 12. st. 3. Pravilnika ¢ stalnim sudskim vieSacima.

Naokon Sto je utvrdeno & su ispunjent uvieti 1z &L 2 Pravilnika, mjedeno je kao o

.

izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVUA‘, i
POSLOVA.SUEEKF LIPRAVE =
Vieran BlaZekovié 3

) 1ome obavijest:

I Tomislsy Perkovic

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e 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, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)
e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK od 16.12.2022.g.
2. lzvadak iz katastarskog plana od 16.12.2022.9.
3. Posjedovni list od 16.12.2022.9.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: u naravi poslovnog kompleksa,
koja se nalazi na k.€. 2497/12 k.o. Lipovljani, na temelju vanjskog i unutarnjeg pregleda predmetne
nekretnine i podataka dobivenih od Narucitelja.

Datum ocevida: 20.12.2022.
Datum kakvoce: 20.12.2022.
Datum vrednovanja: 20.12.2022.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz zemljiSne knjige od 16.12.2022.
Katastarska opcina: Lipovljani

ZemljisSnoknijizni ulozak: 270

ZemljiSnoknjizni podulozak: -

ZemljiSnoknjizne Cestice: 2497/12

ZemljiSnoknjizna k.o.: Lipovljani

Katastarske Cestice: 2497/12

Katastarska op¢ina: Lipovljani

Opis nekretnine: Poslovni kompleks

Povrsina zemljista po z.k.: 12.459,00 m2

Pov. zemljista po katastru: 12.458,00 m2

Vlasnik: SAZQOV D.O.0. BANOVA JARUGA 130
Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku
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Legalitet:

Prema podacima dobivenim od strane naruditelja vidljivo je kako postoje Uvjerenje za uporabu gradevine,
klasa: UP/1-361-03/08-07/56, urbroj:2176/01-14-1/2-08-5, od 09.10.2008. godine (odnosi se na gradevinu
1),Uvjerenje za uporabu gradevine, klasa: UP/I-361-03/08-07/83, urbroj:2176/01-14-1/2-08-5, od 16.
12.2008. godine (odnosi se na gradevinu 3),Uvjerenje za uporabu gradevine, klasa: UP/1-361-03/08-07/59,
urbroj:2176/01-14-1/2-08-5, od 09.10.2008. godine (odnosi se na gradevinu 5). Uvjerenje za uporabu
gradevine, klasa: UP/I-361-03/08-07/57,urbroj:2176/01-14-1/2-08-5, od 09.10.2008. godine (odnosi se na
gradevinu 4)

Uvidom u pripadajuce dostaviljene Glavne projekte, te stvarno stanje predmetnih gradevina, utvrdeno je da
stanje u naravi odgovara stanju koje je definirano navedenim projektima u smislu tlocrtnih i visinskih
gabarita, te su predmetne nekretnine legalne. Legalnost nije dokazana za gradevinu 3 koja je dogradena
sa sjeverne strane (30.05 m X 8,00 m, h3.20 m,VV=769 m3), a gradevina 5 je nadogradena u etaZi kata
(3.30 m x 6.00 m, h= 2.80 m, V=55 m3). Gradevina 2 ima dio projekata (kanalizacija), TD 5/81 od travnja
1981.god. na kojem su prikazane tlocrtne dimenzije gradevine i koje odgovaraju stanju u naravi, ali nije
dokazana legalnost sa sjeverno zapadne strane (5,05m*12,40m, h=5,5m i V=344 m3). Za navedene
dijelove gradevina za koje nije dokazan legalitet, obracunati ¢e se priblizni troSak dovodenja gradevina u
projektno stanje.

Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnicu.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u op¢ini Lipovljanima. Pristup nekretnini se ostavaruje sa jugozapadne
strane Cestice, preko prometnice Sajmidne ulice.

Lipovljani su opc¢ina u Republici Hrvatskoj, u Sisaéko-moslavackoj Zupaniji. Prema popisu stanovnistva
iz 2021. godine Siri prostor opcine Lipovljani ima 2.807 stanovnika u 4 naselja. SmjeStena je u
isto€nom dijelu Sisacko-moslavacke Zupanije uz autocestu A3, Zagreb - Lipovac. Udaljena je od

centra grada Zagreba oko 100 kilometara.

Prikaz makrolokacije nekretnine

O

Izvor: https://www.google.hr/maps/

0

O
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Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4. Nalaz na osnovi oc¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 20.12.2022. godine, identificirana je predmetna nekretnina: poslovni
kompleks koji se sastoji od 5 gradevina. Nekretnina je upisana u zk. ul. 270 k.o. Lipovljani.

Ocevid je izvrSen vanjskim i unutarnjim pregledom predmetne nekretnine.
Fotografije snimljene tijekom o€evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmetna nekretnina je u naravi poslovni kompleks koji se sastoji od 5 gradevina skladiSnog,
servisnog i uredskog dijela. Sastoje se od upravne zgrade, automehani€arske radionice ,
kompresornice i kotlovnice s nadstreSnicom za nadzemni spremnik ulja za lozenje i nadstreSnicom za
rabljene automobile.

PRIKAZ LOKACIJE NA KATASTRU

Izvor: https://www.katastar.hr/#/
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POSLOVNA ZGRADA

Namjena: poslovna zgrada

Godinaizgradnje: 2000-2004 (gradevine 1,3,4 i 5), 1980-ih (gradevina 2)

Godina adaptacije: -

Katnost: pr+1 (uredski dio) , P (ostale gradevine)

Vertikalna komunikacija: stepeniste

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska s ispunom od blok opeke

Pregradni zidovi: zidani opekom, knauf, trapezni lim

Medukatna konstrukcija:  armiranobetonska

Kroviste i pokrov: dvostes$no/jednostre$no, Celi¢no, pokrov od trapeznog lima

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: upravna zgrada termo fasada, ostale zgrade trapezni lim

Obrada podova: upravna zgrada keramika, kamene ploce, laminat i betonska podloga u
skladistu, ostale zgrade betonski pod i djelomi¢no industrijski

Obrada zidova: ozbukano i farbano, keramicke ploCice u upravnoj zgradi, ostale
gradevine su obloZene trapeznim limom

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: PVC stolarija ostakljena izo staklom upravna zgrada, ostalo Zeljezna
stolarija

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu

Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu

Struja: instalacija i prikljucak na NN mrezu

Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu

Plin: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu

Dodatne instalacije: centralna kotlovnica koja nije u funkciji, grije se samo upravna zgrada,

te klimatizacija
STANJE - ODRZAVANJE
Prosje¢no, srednje kvalitete

VANJSKO UREDENJE

Parcela je u potpunosti ogradena metalnom ogradom koja se nalazi na niskom betonskom zidu.
Povrsina parcele je zavrSno obradena, izvedene su manipulativhe povrsine koje su djelomi¢no
asfaltirane a ostatak je nasipan kamenim materijalom.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljiStu.

Unutrasnjost nekretna je u dobrom stanju,srednje kvalitete opremanja.
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5. Prikaz povrsina

Povrsine su preuzete iz dokumentacije dostavljene od strane Naruditelja, a unutarnjim obilaskom je

potvrdenja njihova vjerodostojnost.

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Poslovni kompleks

NKP ured = 240,46
NKP skladiste = 1573,10
NKP = 1.813,56 m?
Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NP X koef.
BRP = 240,46 X 1,25 300,58
BRP = 1.573,10 X 1,15 1809,07
BRP = 2.109,64 m?
Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 2109,64 X 3,00 prosje¢no
BVO = 6.328,92 m?
ZEMLJISTE
Ka}_astarska Z.k. ulozak Z.k. cestica Gradevina Po_\_/vréina
op¢ina (k.o.) zemljista (m?)
Lipovljani 270 2497/12 Poslovni kompleks 12.459,00
SVEUKUPNO: 12.459,00

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

NKP = 1.813,56 m?

| |
| BRP = 2.109,64 m> |
| BvO = 6.328,92 m* |
| Pz = 12.459,00 m> |

12
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6. Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodiSnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta
od 2,7 % u 2018. Pozitivha kretanja na trzistu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretaci rasta u 2019. ZabiljeZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon prili€no slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju o¢ekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u
2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postize dobre rezultate u podrucjima obuhvacenim UN-ovim ciljevima odrzivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i
gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(Izvadak iz Izvje$¢a Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od
¢ega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se fi
podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo¢ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto,
porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6
posto.

Na trziStu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljista, njih 38.315, sto €ini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 14.006, Sto je €inilo 12,5 posto ukupnog broja
ostvarenih transakcija na trziStu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljezen je kod gotovo svih tipova
nekretnina. Najvece relativno povecanje broja transakcija zabiljezeno je kod nekretnina za povremeni
boravak, za 96,2 posto, iza koje slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakcija od 32,2 posto.
Nadalje, zna€ajni medugodiSnji rast prodaje biljeze i obiteljske kuée, u visini od 23,6 posto te garaze
od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno biljezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

2) Broj kupoprodajnih transakeija b) Vrijednost prodanih nekretnina

*Izvor: Publikacija "Pregled trzisSta nekretnina Republike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnhovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrZavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljidta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), vrijednost zemljista
odredit ¢e se poredbenom metodom, dok ¢e se vrijednost gradevine utvrditi preko cijene zakupa
poslovnih prostora.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

IZVOD I1Z :

Il Izmjene i dopune prostornog plana uredenja Opcine Lipovljani (Sluzbeni vjesnik 58/19)

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA
izgradeno / neizgradeno

IZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

OPCINA LIPOVLJANI

IIl. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE LIPOVLJANI

4. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

Zupania: SISACKO-MOSLAVACKA
Optina: LIPOVLJANI

1ll. 1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
S Eeeg P UREDENJA OPCINE LIPOVLJANI

. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
Nty ____NASELJE LIPOVLJANI | NASELJE KRIVAJ

By kargratsog prbaza. 42 [ ——— 1:5000

Odhaba 0 lzrad: Oduka optinkog vieds o donolenu plana:
Stuften viesnk 1118 Shufteni viessis 5519
hiwes jwem rosprn T g o e
Veleeryi bet 15.10.2018. : g:e)fg;:
Dt
NP, <2 ””v‘rfrww
ofe 107. 15313, 8817, 11418 3919)
Zavod za prostomo wedanis Si Hupsnie. Trg bana Josipa Jolatiéa 6, 44 000 Sissk
Kissa: 380011180305 Ur brog 2176-11740-10.15 Sisak. 27, okowaz 2019
Pravea 0acba kofa je i plan: | AsMEOdo0
Tomisavon 11, Zag
Peal pravne cocbs ojs o Eodie pan S
ARHE O, 245
iU, doo o8
2a¥nr e HAVATENA Ao g
Qagoroni vodiel irade plana: A0 Vargs dipl.ng arh. oviatient armisekt
L i er—
BT o LA ot e
Nero Pezel), o, % artinea ubanst Varmss Vargs. mag mused
8 W Naght, ing o
Vosran Veletf s RPN Oarrir Bstaro, el .
Polat opsn:
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> Ty ik
o “
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Clanak 34.

nf Gradevine mjedovite stambeno-poslovne namjene ili iskljuéivo poslovne namjene koje se

prema &lanku 33. mogu graditi unutar naselja, trebaju svojim gabaritima i arhitektonskim oblikovanjem

biti uskladene s okolnom izgradnjom i mjesnom tradicijom.

12/ Gradevine iz stavka /1/ moraju zadovoljiti slijedece uvjete:

Poslovna namjena mora biti zastupljena u najmanje 51% ukupnog netto korisnog prostora.

¢ Minimalna povrina parcele u neizgradenom dijelu gradevinskog podruéja iznosi 600 m’, a za
interpolacije u izgradenim dijelovima iznosi 400 m®.

e Maksimalni broj etaza moze iznositi P+1 (prizemlje i jedna etaZa) uz mogucnost izvedbe podruma
i potkrovlja (mansarde), osim u naselju Lipovljani i izuzetno u centralnom dijelu naselja Lipovljani,
lokalitet akumulacije Pakre i ribnjaci RJ Ribnja¢arstvo Lipovljani gdje se dozvoljava max visina
P+2.

s Visina gradevine od najniZze kote konaéno zaravnatog terena do vijenca objekta ne smije biti veca
od 11,50 m.

* Minimalna udaljenost gradevine od granica parcele mora iznositi najmanje 3,0 m za stambeno-
poslovne, a 6,0 m za stambeno-ugostiteljsko-turisticke gradevine.

¢ Maksimalna izgradenost parcele iznosi k1= 0,45 odn. 45% od povrSine parcele.
Najmanje 30% povrsine gradevinske parcele potrebno je urediti kao zastitno zelenilo.

e Granice parcela prema susjednim parcelama moraju se izvesti kao vegetacijski tamponi u skladu
s uvjetima zastite krajolika i okoli$a.

e Pristup do parcela osigurava se preko javne ili sluzne prometne povr$ine minimalne $irine 3,0 m.
Potrebni parkiraliSni prostor mora se osigurati unutar parcele ili iznimno na drugoj gradevnoj
parceli ili javnoj povrsini pod uvjetom da nije na udaljenosti ve¢oj od 150 m.

s Oblikovanje gradevina i okoli§a parcele mora biti uskladeno sa okolnom izgradnjom, autohtonom
ruralnom zateéenom izgradnjom i to naroéito u kontaktnim zonama zastiéenih gradevina i ruralnih
cjelina, a uz obveznu primjenu posebnih uvjeta nadleznog konzervatorskog odjela Ministarstva
kulture.

e Uvjeti uredenja dodatno se odreduju detaljnijim prostornim dokumentima (UPU, DPU).

kis=0,45*2=0,9

Namjena: Poslovna, uredska i skladiSna
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih zemljista

Usporedbal ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1432236
Lokacija: Lipovljani
Datum ugovora: 12.4.2021. ICSN:
K.¢.: 197/4
K.o.: Lipovljani
Povrsina (m?): 989,00
Cijena (€) 2.642,32 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 2,67
Kategorija: 1.
Namjena: GP
= _ > — = =5

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena (&)

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1432236

Datum pregleda 23.12.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4471317

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 04.05.2021

Povrinz u prometu 989,00

Vrijednost nekretnine (KN) 20.000,00

Datum ugovora 12.04.2021

POREZI:

NAPOMENA: za lgupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

bez PDV-a, o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok LIPOVLIANI - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENIDIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Usporedba 2 ..............

Lokacija:

Datum ugovora:
K.€.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Kategorija:
Namjena:

ID Nekretnine (ZKC) ........ 1451690

Lipovljani
17.5.2021.
197/6
Lipovljani
834,00
1.509,66
1,81

1.

PG

ICSN:

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
| | | Vrsta nekretnine
4 IDPN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
~ Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
| POREZI:

Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

‘Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1451690

23.12.2022.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4495296

KP - KUPOPRODAJA

07.06.2021

834,00

11.355,00

17.05.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
i ine bez PDV-3, i o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

NE
25,
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIJA
LIPOVLJANI - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

18

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

122,17

7,569094 kn

122,17

7,521580 kn
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Usporedba3 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1425846

Lokacija: Novska

Datum ugovora: 26.3.2021.

K.¢.: 3702/1 ICSN: 115,71
K.o.: Podsused

Povrsina (m?): 5.113,00

Cijena (€): 10.387,83 srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,570196 kn
Cijena (€/m?): 2,03

Kategorija: 2.

Namjena: 12

Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1425846
Datum pregleda 23.12.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4463308
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.04.2021
Povriinz u prometu 5.113,00
Vrijednost nekretnine (KN) 78.637,94
Datum ugovora 26.03.2021
POREZI:

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

« Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a
* Stopa PDV-2 (%)

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok NOVSKA - PROIZVODNG

I- PROIZVODNA / POSLOVNA
NAMIENA

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 140,80
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziedna¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i

posebnih obiljezja.

8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

. DRZAVNI
'. ZAVOD 5
40l STATISTIKU
CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS
Godina Tromjesedje
Year Quarter
2017. Q1
Q2
Q3
Q4
2018. Q1
Q2
Q3
Q4
2019. Q1
Q2
Q3
Q4
2020. Q1
Q2
Q3
Q4
2021. Q1
Q2
Q3
Q4
2022. Q1
Q2

*izvor: www.dzs.hr

Indeksi (& 201

ukupno stambeni |stambeni
objekti objekti
New Existing
s dwellings |dwellings

100,85 92,86 102,51
104,55 96,71 106,17_
105,13 97,76 106,65
108,45_ 98,73 1 10,46_
109,44_ 99,03 111,59'
109,26 98,51 111,47
112,32 100,78 114,68
113,54 101,49 116,00
117,55 109,00 119,52
120,60 106,55 123,40
121,36 109,07 123,90
124,90_ 108,49 128,08_
128,25‘ 107,69 132,12
130,57 111,34 134,23
129,75‘ 110,83 133,35‘
132,95 108,66 137,45
13419 113,37 138,20‘
139,03 118,77 143,00 _
141,44 120,30 14556
144.99_ 124,98 148.97_
152,25 136,43 155,53_
157,94 137,66

162,01

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

14543
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12

102,25

106,58

105,46

108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05

120,35

125,39
126,30

126,91

127,61

132,80

13434

138,18

14251

147,28

151,52

Ostalo

Other

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80

. Kupoprodajna cijena Bazni* indeks'na Bazni*indeks Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija (€m?) dan sklapanja na dan = B)(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) vrednovanja (B)
Lipovljani 2,67 122,17 1,1525 3,08
Lipovljani 1,81 122,17 140,80 1,1525 2,09
Novska 2,03 115,71 1,2168 2,47

20

Procjembeni elaborat 8-B2-2022



8.1.3.2. Interkvalitativno izjedna€avanje

8.1.3.2.2. Odstupanje u kakvoéi zemljista

LipOV/j&ﬂi, Sajmis"na bb Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
Lipovljani, . - . -
Sajmisna bb Lipovljani Lipovljani Novska
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena po metru kvadratnom 2,55 3,08 2,09 2,47
Povrsina zemljista 12.459,00 989,00 834,00 5.113,00
Lokacija sliéna sli¢na bolja
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,50 3,08 2,09 2,35
Veli¢ina zemljista 12.459,00 989,00 834,00 5.113,00
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
]
Oblik zemljista prosjeé¢an prosjeéan prosjeé¢an prosjeé¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
Kategorija 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
Cestovni pristup dobar sligan slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
Komunalna infrastruktura dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
Ostalo I prosje¢no prosjecno prosje¢no prosje¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
"Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -10% -10% -5%
Indikator vrijednosti po m? 2,33 2,77 1,88 2,35
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,44 0,45 -0,02
Odstupanje od prosjeka u postotku: 19% 20% 1%
Kvadrat odstupanja: 0,19 0,21 0,00
Standardno odstupanje: 0,37 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,73 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljisSta prema poredbenoj metodi: 29.059,98 €
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora - uredska namjena

8.2.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedbal .................. IDZKC: 1525632

Lokacija: Novska

Datum ugovora: 27.10.2021. ICSN: 124,37
Povrsina (m?): 384,44

Cijena zakupa (€): 1.165,10 srednji tedaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,523152 kn
Cijena (€/m?): 3,03 (bez PDV-a)

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1525632
Datum pregleda 23.12.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)

ID PN (PU)

Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.10.2021
Povrina u prometu 384,44

Ugovorena mjesecna naj i ina (KN) 8.765,25
Datum ugovora 27.10.2021
POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok NOVSKA - GRADEVINSKO

PreteZita namjena gjenovnog bloka g&éé&gﬁ&%‘é F[’)(I)%RUCJ A

Usporedba 2 .................. IDZKC: 1774002

Lokacija: Nova Gradiska

Datum ugovora: 17.10.2022 ICSN: 140,80
Povrsina (m?): 98,21

Cijena zakupa (€): 398,52 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,527835 kn
Cijena (€/m?): 4,06 (bez PDV-a)

Informacije

l Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine

1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.11.2022
Povrsina u prometu 98,21
U mjesetna (KN)  3.000,00

N | Datum ugovora 17.10.2022
POREZI:

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

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDJA
Cjenovni blok NOVA GRADISKA - MJESOVITO 12

PreteZita namjena cjenovnog bloka réé{%fg \S,{.TMgémENA -
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Usporedba3 .................. IDZKC: 1410017

Lokacija: Virovitica

Datum ugovora: 17.9.2020 ICSN: 113,35
Povrsina (m?): 133,90

Cijena zakupa (€): 444,52 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,530534 kn
Cijena (€/m?): 3,32 (bez PDV-a)

Informacije

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1410017
Datum pregleda 23.12.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.03.2021
Povrsinz u prometu 133,90
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 3.347,50
Datum ugovora 17.09.2020
POREZI:

 Promet podlijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok VIROVITICA - BOLNICA

2 D - JAVNE I DRUSTVENE
PreteZita namjena Gjenovnog bloka DIELATNOSTL

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: ICSN: 140,80
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

DRZAVNI Indeksi (@ 201
AR
Faanenca novi postojedi
stambeni [stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings
2017. Q1 100,85 9286 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 11046 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90‘ 108,49 128,08_ 137,38 120,35_ 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
*izvor: www.dzs.hr
Jediniéna cijena L Bazni indeks Meduvremenski izjednaéena
Bazni* indeks na L Lo .
. zakupa . na dan Korekecijski faktor jedini¢na cijena zakupa
Lokacija 5 dan sklapanja . _ 7
€/m I ——— vrednovanja = (B)/(A) €/m
(bez PDV-a) : ®) (bez PDV-a)
Novska 3,03 124,37 1,1321 3,43
Nova Gradiska 4,06 140,80 140,80 1,0000 4,06
Virovitica 3,32 113,35 1,2422 4,12
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8.2.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoc¢i)

Lipovijani, Sajmisna bb Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
SLiPO,Vuljam’ Novska Nova Gradiska Virovitica
ajmisna bb
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 3,43 4,06 4,12
Povrsina prostora (NKP) 240,46 384,44 98,21 133,90
FIZICKI ASPEKTI
Starost 22 bolje bolje sligno
Prilagodba 1,00 0,95 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,68 3,26 3,65 4,12
Tehnic¢ko stanje dobro dobro bolje dobro
Prilagodba 1,00 0,95 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,50 3,10 3,29 4,12
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 8188 2,94 3,12 3,92
Atraktivnost nekretnine dobra bolja bolja sliéna
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,23 2,79 2,97 3,92
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,23 2,79 2,97 3,92
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjeéan prosjecan prosjecan prosjecan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,23 2,79 2,97 3,92
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,23 2,79 2,97 3,92
Povrsina 240,46 384,44 98,21 133,90
Prilagodba 1,00 1,10 0,90 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,16 3,07 2,67 3,72
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,16 3,07 2,67 3,72
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -10% -34% | -10%
Indikator vrijednosti 3,16 3,07 2,67 || 3,72
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,08 0,49 -0,57
Odstupanje od prosjeka u postotku: 3% 15% 18%
Kvadrat odstupanja: 0,01 0,24 0,32
Standardno odstupanje: 0,43 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 0,87 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.3. Utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora - skladiSna namjena (hala)

8.3.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedba 1

Lokacija:

Datum ugovora:
Povrsina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

IDZKC: 1714440

Novska
18.7.2022.
440,30
891,20
2,02

ICSN: 140,8

srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,509620 kn
(bez PDV-a)

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr3ina u prometu

Ugovorena mjesecna nzjamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

8 | Pretesita namjena cienovnog bloka

Vrijednost atributa
1714440
23.12.2022.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
21.07.2022
440,30
6.692,60
18.07.2022

PROVEDENA EVALUACDA
NOVSKA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENIDIO
GRABDEVINSKOG PODRUCIA

Usporedba 2

Lokacija:

Datum ugovora:
Povrsina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

IDZKC: 1063118

Novska
13.3.2019.
108,00
269,95
2,50

ICSN: 100,59

srednji teGaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,408736 kn
(bez PDV-a)

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena Gienovnog bloka

Vrijednost atributa
1063118
23.12,2022.

POSLOVNI PROSTOR (PP)
Z - ZAKUP

108,00
2.000,00
13.03.2019

PROVEDENA EVALUACDA
BROCICE - GRADEVINSKO
GP - IZGRAPDENIDIO
GRABDEVINSKOG PODRUCIA
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Usporedba3 .................. IDZKC: 1797338

Lokacija: Kutina

Datum ugovora: 1.12.2022. ICSN: 140,80
Povrsina (m?): 199,15

Cijena zakupa (€): 396,48 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,546977 kn
Cijena (€/m?): 1,99 (bez PDV-a)

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1797338
Datum pregleda 23.12.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.12.2022
Povriina u prometu 199,15
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN) 2.992,23
Datum ugovora 01.12.2022
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-2
» Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok KUTINA - TRGOVACKO 2
K2 - GOSPODARSKA NAMJENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje: ICSN: 140,80
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (& 201
Indices (@ 2015 = 100)?
novi postojeci

ukupno stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti

Total o Other

Quarter dwellings
2017 Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 10845 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02' 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
*izvor: www.dzs.hr
Jedini¢na cijena Bazni* indeks na Bazni indeks - Me_duyrimens?_ki izjednacena
e zakuga R na dan . Korelfcuskl faktor jedini¢na cue:\a zakupa
€/m P vrednovanja = (B)/(A) €/m
(bez PDV-a) (B) (bez PDV-a)
Novska 2,02 140,80 1,0000 2,02
Novska 2,50 100,59 140,80 1,3997 3,50
Kutina 1,99 140,80 1,0000 1,99
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8.3.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoc¢i)

Lipovijani, Sajmisna bb Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
L'P"X"a”" Novska Novska Kutina
Sajmisna bb
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacéena cijena . 2,02 3,50 1,99
Povrsina prostora (NKP) 1.573,10 440,30 108,00 199,15
FIZICKI ASPEKTI
Starost 22 bolje bolje losije
Prilagodba 1,00 0,90 0,95 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 241 1,82 3,32 2,09
Tehnicko stanje dobro bolje dobro dobro
Prilagodba 1,00 0,95 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 238 1.73 3.32 209
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 226 164 3.16 1.99
Atraktivnost nekretnine dobra sliéna sli¢na slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 226 164 3.16 1.99
Cestovni pristup i parkiranje dobar sli¢an sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 226 164 3.16 1.99
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjec¢an prosjecan prosjec¢an prosjec¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 296 164 3.16 1.99
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2126 164 3.16 1.99
Povrsina 1.573,10 440,30 108,00 199,15
Prilagodba 1,00 0,95 0,80 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.96 1.56 253 1.79
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,96 1,56 2,53 1,79
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -23% -28% I -10%
Indikator vrijednosti 1,96 1,56 2,53 || 1,79
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,40 -0,57 0,17
Odstupanje od prosjeka u postotku: 20% 29% 9%
Kvadrat odstupanja: 0,16 0,32 0,03
Standardno odstupanje: 0,41 21% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 0,82 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.4. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (¢l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada op¢enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroé¢no dana/osigurana

*izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

» skoro nema/nema ponude

+ vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

* nema osteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

» daljnje koriStenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugorocnije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

* vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

» mala osteéenja

* puna stabilnost

» joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno danalosigurana

« dobra lokacija*

« jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni€eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

* losa lokacija*
* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna

* znatna o$tecenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost

« velika bonuda organizacija « daljnje koristenje samo
P * bez fleksibilnosti kratkoro€no
Odabir klasifikacije 4.0 30 20
Odabrani faktor koristenja
4,0
zgrade (FK)
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - pretpostavlje god. 22
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 40
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 18
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 55%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 32% 13
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8.5. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

Izraun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

PRIBLIZNI TROSKOVI USKLADIVANJA BESPRAVNO IZGRADENE NEKRETNINE SA STANJEM U TEHNICKOJ DOKUMENTACIJI
Vrsta troska BRP- m? BVO-m® kn/m? kn/m? UKUPNO kn
1 Komunalni doprinos 1.168,00 18,50 21.608,00
2 Vodni doprinos 1.168,00 1,80 2.102,40
3 Naknada (kazna) 1.168,00 1.224,00
4 TroSkovi projektiranja 322,82 20,00 6.456,40
5 Ostali troskovi 322,82 5,00 1.614,10
UKUPNO: 33.004,90 kn
4.380,50 €
*Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta Gosp. situacija E;Z\:]cgi?;l UKUPNO
Skladisne hale: 6 - 7 % 7,00% fos, pow ecan prosjecna los-dobar ne postoji
rizik 8,50%
Prilagodba 7,00% 0,50% 0,50% 0,50% 0,00%
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PARAMETAR m? €/m? VRIJEENOST
zgrada uredske namjene 240,46 3,16 758,69
zgrade skladiSne namjene 1.573,10 1,96 3.080,78
Mjesecni brutto prihod prema uprosjeenom najmu 1.813,56 3.839,47
Godisnji brutto prihod 46.073,64

Rizik gubitka najamnine 10,00 % 4.607,36
TroSkovi investicijskog odrzavanja 4,00 €/m> NKP 961,84
Modernizacija 3,50 % NV 4.460,53
"Ukupni tro8kovi gospodarenja 21,77 % 10.029,74
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 8,50 % 2.470,10
Godisnji netto prihod nekretnine 33.573,80
Stopa kapitalizacije 8,50 %

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 13 godina

q 1,085

Multiplikator 7,62

Yield Brutto 16,42 %

Udio vrijednosti gradevine 255.964,74
Udio vrijednosti zemljista 29.059,98
Potencijali ili odbici - ODBICI - priblizni troSkovi uskladivanja bespravno izgradenog

dijela nekrentine sa stanjem u dokumentaciji -4.380,50
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 280.644,21

Pokazatelj vrijednosti nekretnine (prosjek):

154,75 €/m°’NKP

VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

280.644,21 €
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju€ak

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnine:

Poslovni kompleks
na adresi: Lipovljani, SajmiSna bb

zk.C.: 2497/12
k.o.: Lipovljani
z.k.ul.: 270

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

2.120.000,00 kn
281.000,00 €

Napomena:
U iskazanoj trzisSnoj vrijednost nije sadrzan porez na dodanu vrijednost (PDV)

Procjenitelj:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

o\ CeA

A | Caelar Sl don, Aagrob

1€ = 7,534500 kn

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri

¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzZenja sudskih viestaka TEGoVA )

Zagreb, prosinac 2022. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koiji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli€nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Centar Akcijad.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

o\ CeA

| LEpar Sl don, dagreb

Zagreb, prosinac 2022. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE S OCEVIDA
Vanjski izgled
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DOKUMENTACIJA (dobivena od strane narucitelja)

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Kutini
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVSKA

Stanje na dan: 16.12.2022. 15:26

Katastarska opcina: 318876, LIPOVLJANI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2512/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 270

Broj Povrsina
Rbr. zer:ljlsta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. 2497/12 |POSLOVNA ZGRADA, RADIONICA, AUTOMEHANICARSKA 2| 264 12459
RADIONICA, KOMPRESORNICA | KOTLOVNICA §
NADSTRESNICOM ZA NADZEMNI SPREMNIK ULJA ZA
LOZENJE, NADSTRESNICA ZA RABLJENE AUTODIJELOVE |
EKONOMSKOQO DVORISTE TOMICKE
UKUPNO: 2| 264 12459
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 111
SAZOV D.O.0. BANOVA JARUGA 130
1.2 Zaprimljeno 27.04.2021.g. pod brojem Z-2419/2021 ZA?'(L#E)ZBA
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSLOVNI BROJ ST-1311/2019 27.04.2021, nad duznikom SAZOV d.o.o., OIB:
10789879721, Banova Jaruga, Banova Jaruga 130.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2.
2.2 Zaprimljeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-4969/2019 na2.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
POTVRBEN 02.08.2019. POD BROJEM: OV-6169/2019 | 12.08.2019. POD
BROJEM: OV-6306/2019 02.08.2019, Zaprimljeno 15.10.2009. broj Z-1852/09
Na temelju prijedloga i Sporazuma o osiguranju od 14.10.2009. br. OV-6555/09.,
uknjiZuje se ovréno zalozno pravo u iznosu 600.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po prodajnom te¢aju Raiffeisenbank Austria d.d. vazeéem na dan
dospije¢a, sa zakonskom zateznom kamatom odredenom za odnose iz
trgovackih ugovora, koja u trenutku sklapanja ovog sporazuma iznosi 17%
godisnje, promjenjiva, raéunajuéi od dana dospijeéa pa do namirenja, te drugim
troSkovima i uvjetima iz Sporazuma za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, ZAGREB, RADNICKA CESTA 41
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 318876, LIPOVLJANI

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 270

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

3.1 Zaprimljeno 28.09.2015.g. pod brojem Z-6843/2015

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U SISKU
STALNA SLUZBA U KUTINI BROJ: OVR-2050/15 21.09.2015, utvrdenjem
vrijednosti nekretnine, prodajom nekretnine i namirenjem ovrhovoditelja

(Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb, Petrinjska 59) iz novéanog iznosa dobivenog

prodajom, te ispraznjenjem nekretnine i njezinom predajom kupcu na temelju
zaklju¢ka o predaji.

ZABILJEZBA

I.I | |
| I..
A"
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVSKA

Stanje na dan: 16.12.2022.

IZVOD 1IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno myjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. LIPOVLJANI
k.¢.br.: 2497/12

2494

2497/3

2498

2497/11
249778
2497/4

230/2

499/ 2383

2500

229

486/3
486/

125/1

& 2488

v489
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
NOVSKA

Stanje na dan: 16.12.2022. 15:39
IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LTPOVLJANI (Mbr. 318876)
Posjedovni list: 1268

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

11 TTP "SAZOV" VUKELIC ZELJKO. BANOVA JARUGA 130, BANOV.JARUGA, 44320
KUTINA

Podaci o katastarskim éesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
5l .8 L P . . . |Povrsina/ Broj . -
| & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
2497/12 TOMICKE 12458 10
NADSTRESNICA, TOMICKE 224
POSLOVNA ZGRADA, TOMICKE 146
KOTLOVNICA 24
RADIONA 439
DVORISTE 10327
RADIONA 1298
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 12458

NAPOMENA: Ovaj izvod 1z posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
SISACKO-MOSLAVAGKA ZUPARIJA
UFRAVNI GDJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE | GRADITELISTVO
{SPOSTAVA U NOVSKOJ

Kasa 351-03/08-07/56
U bre; 21768/01-14-112-08-5 ¥
Nowska, 08 listopada 2008. god. £

Upravni odisl za prostomo uredenie | graditelstve Sisadko-moslavatke Iuparjje,
ispostava 4 MNovskel, na temelju Sanka 333, stavka 1. i Glanks 342. slavke 6. Zokong o
prostornom uredenju | gradnjl (Narodne novine, broj T807) te &ianka 172, Zakona o opdem
upravnom postupku (Narodne novine, broj B3191), rjeBavajuéi po zahfjovu SAZOV d.oo, %
Banove Janupe kbr 130 iz daje

UVJERENJE ZA UPORABU GRABEVINE

1. Utvrduje s da jio UPRAVNA ZGRADA keoja sadrli elae prizemija | kata osnowne Hocfine
velitine 12,10 x 1210 m kola se nelazi na zemijiinoknfiino) destici z k.8, brej 2487/12 po.
Lipouiani u nasajju Lipoviiani, odvojak ssmidne ulice, u pegledu vanjskih gabarits | namigne
ukljubuiuét | smjedte) grodevine na gradevno] testic, zgradena u skiadu s gradevnom dozvolbm.
“lasa: UPN-361-03/98.01/43, Urbroj: 2176-0472-02/1-00-10 od 08. srpnja 2000, godine izdens o2
Uradu za prostorno wredenja, stamb X ine poslova. graditelistvo | zadtitu okaliéh -
ispostava ureda u Novekej, pravamatna & danom 24.07.2000. ged

2 Ove uvlerenje lzdaje se nakon Sto su Einjenice & lotke 1. ovag uvjerenjo ulvedene) na
ofevidu odrzanom dana 07 listopada 2008, god., uvidom u presilk skice pramjeravanja zdgno
23.00.2008. god, po Dr3avnoj goodelske] uprau, Podrubnt Urad za katestar, Ispostava ~ Qdgjek
3 katastar nekrelnina Noveka, te naken uvida u OBAVIJEST Minatarstva zaStite ohnfita,
grostornog uredenja | graditeljstva, Uprave za inspekchske poslove, Odjel inspekeijskon nadzos
~ Potrutna jedinica u Sisku, Klasa: 362-01/08-12/6188, Urorgp; 531-07.1-2-08-2 od uﬁ,os.zgua
god. da u vazi s predmetnom gradevinom aljs o Geku postupek gradevinske ngpekeie.

3. Ove uvjerenje izdaje se u svihu uporabe gradevine 2 tafke 1 cung uvjerana, ndina
avidentiranja U Kkatastarskom operatu, brisanje zabljedbe u zemljidoim krjigama de prilijam
njezina uplsd nije priinZena uporabna dozvola | izdavanfa fjebenja za gbavijanje delatnost! v t=
i premn posebnom propisy. ¥

4. Upravna pristajpa za izdavanje ovog wierenja po Tar, bigju 1§ 63 8L & z:nkorﬁ%;gc
upravnim pristojbama {Narodne novines, br, 8195, TT/38, 06187, 131167, 88/80, 68/80, 145 2

+38i00. 110/04, 129/08. 147/07 1 28/08) U lznosu od 400,00 kn platena u cijelast
..

T iy
DOBTAVITE: T A .
1BAZOV d.0.8 . ;&g’omﬁpwﬁ ISPOSTAVE,
(..-.;14321 Banova Jaruga 130 TR . . i
2 Evidenciia Sg Adkieg Stfpartovic, d.i.a
) 7 F

4 Pizmohrana

Na znanjs: e, t
1. Gradavinsko inspekcip -

[ ————
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REPUBLIKA HRVATSKA
SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORND
UREDENJE | GRADITELJSTVO
ISPOSTAVA U NOVSKOY

Klaga. 351-03/08-07/82
e broj. 2176/01-14.1/2.08-5
Nowveka, 16 prosinca 2008. god.

Upravni odjel za prostomne uredenje | graditeljstvo Sisadko-mosiavaike 2upar§]s‘
Ispostava u Movskoj., na temsfju &lanka 333, stavka 1. | Hanks 342 stavks 6. Zakong o
prostcenam uredanju i gradnjl {Narodne novine, brof TEI07) ta danka 172 Zakona o r
upravnom postupkyu (Narcdne novine, broj B/81). rjedavajudl po zahtjsvw SAZOV d.o.n§ i
Banove Jeruge kbr 130, lzdaje i

UVJERENJE ZA UPORABU GRABEVINE

i

)
1. Uivrduje se da je AUTOMEHANICARSKA RADIONICA koja smdridi elaZe prizerplja
razvedene tocrine velitine (30,50 x 20,70)+(20,50 x 20,50) m koja se nalazi na zemljiénoknjiing
Eastici Z.K.E. brej 248712 K0, Lipovijan) u nasefy Lipovijani, odvojak sajmidne uiice, U pogidcu
vanskib gabarita | namjene ukfuéujudi | smjedta] gradevine na gradevnoj lesticl, iegradeny
sklady s gradevnom dozvolom: Klasa URL381-0303-01728, Urbroj: 2176-08-02-03-5 od ne
prosinca 2003, godine izdana] po Slusbi za prosiomd uredenje, zastit oxolisa, 9:36345“10 i
imavinsko-praveie posfovie Ureda drzavne uprave u Sisadko-moslevathn] Fupani]l, Isposigvs
Neveka, pravemodéna s danom 08.01.2004. god.

2 Ove uvierenje dsje 2e naken $to su Snjenice iz folke 1. oveg uvisranja utvrdeneina
peevidu odrzanom dana 20. studenog 2006. gox., uvidem v prasiik skice premjeravanis lZagno;
23.08.2008 god. po Driavno] geoadetsko) upravi, Podrulni Ured za Katastar, Isposisva - Odgiuk
20 kawstar nekretning Movska, to nakon Unvide v OBAVIJEST Ministarsiva zadtite okoksa,
prostomog uredenja | graditeljstva, Uptave za inspekeliska poslove, Odjet Inspexciskog nadzora
~ Podruéna fedinica u Sisku, Klasa; 362-01/08-12/8893, Urbro): 531-07-1-6-0B-2 od D2.12.2
god, da uvez! & predmelnom gredevinam nije u tjsky poslupak gradevineke irspekeije H

S

3. Ouo uverenje izdaje 8 u svimu upcrabe gradevine iz lotke 1. ovag uvjerenss, njogins
svidentiranja u Katestarskom operalu, brisanje zabijetbe u zemilinim knjigama da plifam
njezing upisa nije priloZena uparabna dozvela | izdavanja Hetenjs za obavijanje delatnost 4 to
gradevinl prema posebnom propisu. :s

4, Upravna pristojba za Rzdavanje ovog uvjerenja po Tar. broju 1. 1 83 st O Zakens ©
upravnim pristojbama (Nerodne novine, br, 8/95, 77196, B5/57, 131/07, GA/BH, €6/BE. 145{8%,
116/00. 110/04, 129/08, 117/07 §25/08) iznosu od 800,00 kn platana u cijgiosth ;

I 7

AVITE: T /

(%?ss-s}ov d.0.0. A VOBITELJICA ISPOSTAVE

44371 Banova Januga 130 i G AT

2. Eiidendija Kig hqua\ql;', dig |

3 Pismohrana £ '.? ‘

Ma znanje: e T :
1 Gradevinska inspekoie RIEg
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REPUBLIKA HRVATEKA
SISASKO-MOSLAVAGKA ZUPANIIA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORND
UREDENJE | GRADITELJSTVO
ISPOSTAVA U NOVSKOJ

Kiasa: 361-03/08-07/58
Urbirog, 2176101-14-142.08.5
Novska, 09. listopada 2008. ged.

Upravni odjel za prostomo urederje | graditelistvo Slsatko-moslavatke Euparije,
Ispostava u Novsko], na temelju danka 333, slavike 1. { dlanka 342 stavka 5 Zakong ©
prostornom uredenju | gradnfi (Nerodne novine, brej 78/07) te &lanka 172 Zakona o opésm
upravnom postupku {Naredne novine, brej 53/91), riedavajusi po zahtjovu SAZOV doo! iz
Banove Jaruge kor, 130, lzdaje

UVJERENJE ZA UPORABU GRADEVINE :

1 Utvrduje se da j KOMPRESORNICA | KOTLOVNICA 5 NADSTRESNICOM ZA
NADZEMM! SPREMNIK ULJA ZA LOZENJE koja sadrdi elalu prizemis razvedona tiocins
viiting ( Kompresomics 2.30x3,30 m, koliovnica 3.70%2,70 m | nadetreénica 3,30u1,80 m} koja
s& nalazi na zemijiSnoknjinoj Eeslicl 2.k.& broj 2487712 ko. Lipoviani u naselu Lpovijdni
odudjak sajmisne uilce, u pogledy vanjskih gabanta | namjene uiduludi | smieste] gradevinelna
gradeyno) Cestics, izgradena U skladu s gradevnom dozvolom Kiasa: UP/I-361-03/03-01/05
Urbroj: 2176-08-02-D3-5 od 19, prosines 2003. gedine tzdanoj po Siudbi =a prostorne wred e,
zaliilv okolifa, gradielistvo | imovingko-provne posiove Urada drisvre uprave u Sisatke-
mosfavatioj 2upaniji, Ispostava Novska, pravomaéna s danom 08,01,2004. god. i

2. Qvo uvjerenjo daje 88 naken 3lo su dinjenice i lodke 1. ovog uvjerenje utvrdeneina
obavidu odrZanom dana 07, listopada 2008, god,, uvidom u preslik skice premisravanja izcans)
23.09.2008. god. po Dr2avnoj gaodstska] uptavi, Podraéni Urad za Kalastar, lspostava ~ Odsjsk
2a katastar nekretnina Novska, te nakon wvida u DBAVIJEST Ministarstva zadfite okolia
prostornog uredenja | graditelsiva, Uprave za inspexcijske posiove, Oujel inspekcijskog nadzpro
- Podrutna jedinca u Sisku, Kiasa: 362.01/08-12/5187, Urbroj; 531-07-1-6-08-2 od 05.06.2008.
god da uvez g predmetnom graffevinem nije u bjeka postupak gradavinske inspekeie.

3. Ovo uvjerenje izdaje se u swrhu uporabe gradeving iz lotke 1 ovog uvvjorenia, r2zing
avidentiranja u katpstarskom operaty, brisanje zanifefbe u zemlji@nim knjigama da prilikee
njezina uplsa nije priloZena uporabna dozvola | izdavanja rjelienja za obavijanje djelatnest! ujto]
gradavini prema posabnom propisy, :

4. Upravns pristojba za izdavanje ovog uvierenia po Tar, broj 1. | 63. st 5 Zakona o
ugravnim pristojbsma (Narodno novinex, br, WSE, 77/06, 9897, 131/87, 8RG8, BE/08, 14580
116/00, 110/04, 128/08, 117/07 | 2508} uiznosu od 400,00 kn platena u cielost,

: I :

PISAZOV d.0.. RTGBITELICA ISPOSTAVE |
43321 Banova Jaruge 130 fodf e mie LN i o

2 Ev:":iencija ”f’ L& P Aﬁ:&'@tipanfi}ﬁ. gz :
' = el Bt :

3, Pismohrana A

&

Na znanje:

1 Gragevinska inspekaija Tt

= ¢
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REPUBLIKA HRVATSKA
SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIIA
UPRAVHI ODJEL ZA PROSTORNG
UREDENJE | CRADITELISTVO

ISPOSTAVA U NODVSKQJ !

i
Hlosa 3610300807157 H
Ur broj: 217601-14-4/2-08-5 i
Movaks, 09. istopatia 2008, god.

Upravni odjel za prostome ureferje | gradtelistvo Sisafko-mosiavadke Zupadie
ispostava u Novske], na temefju &anka 333 stavka 1. i Barka 342, stavka 6. Zakonp o
m uredenju | gradnji (Narodne novine, broj 76/07) te &lanka 172 Zakona o opgem
upravnom postupku (Naredne novire, bro] 53/81). rjedavajuél po zahtjavu SAZOV dod 2
Banove Jaruge kbr, 130.1zdaje L

UVJERENJE ZA UPORABU GRABEVINE

1. Utvrdule so da je NADSTRESNICA ZA RABLJENE AUTODJELOVE koja sadrdi efazu
suizemijs osnoyne liocrine velidine 32,30 x 7,00 m keja se nalazi na zemijisnoknjigne] estic
zk.&. broj 2457412 ko, Upovijani u nasefju Lipevijani, odvejal sajmidne ulico, u pegledu vanjbkih
gabarila i namjens ukljuSujudi | emjedls] gradeving na gradevna) deabici, lzgradena v skiadu s
gradevnom dozvolom: Kiasa: UPA-381.03/03-01i25, Urbroj® 2176-08-02-03-5 od 12, pro
2003, godine izdanoj pe SluEbi za prostomo vredenje, zastitu chkaiila, gradils)stve i movingke-
provne posfove Ureda driawne upreve u Sisntko-mosiavalko] Zupanijl lsposteva Movika,
pravomoing s danorm 08 .01.2004. god

2. Owo uvjarenje izdaje sa naken &t su &njenice i tolke 1. ovog wverenja utvrdon 3 na
odevidu odréanom dana 7. listopada 2008, god,, widom u presiik skice premjeravania izdpnc)
23.09.2008. god. po Driavio gacdstske) upravi, Podrufni Ured za katastar, Ispostava -~ jei
2= katastar nekretnina Novska, le nakon uvida u OBAVIJEST Ministarstva zadtite cokcila
prosternag uradania | graditefjstue, Uprave 2a inspekcijske pesiove, Odjel inspaiciskon nadzora
~ Podrséna jadinica u Sisku, Kiass: 362-01/08-12/5188, Urbroj 531-07-1-8-08-2 od 06.06.2908.
god. da uvezi s pradmalnom gradevinom nie u feku postupak gradevinshke inspakelie. :

3. Ovo uvjaranje ixdnje e u syrhu uporabe grafevine iz tofke 1. ovo wvjareng, njEzina
evidontirania u katastarskem oporaly, brisanje zabijeZbe u zemlijifnim knfgama da prilom
sjezina upisa mje priloEena uporabng dozvals i lzdavanin riasenjs 54 obovianje dislalnosl L to;
gradevini prema posabnom proplsu g

POV,

4. Upravna pristojba 2a kzdavanje oveg uvjerenja po Tar. broju 1. 1 63 st B Zpkoga o
upravnim prisicjbama (Narodna novinaa, br, B/26, 77/96, 95/97. 131/97, €6/88, 60490, 14 HSE,
116/00, 110104, 129/08, 11707 1 25/08) uiznosy od 400,00 kn placena u cljelost.

-

DOSTAVITE: ) S :
L SAZOVd.o0 o g ¥PDE ENICAISPOSTAVE
" 44321 Banova Jarugs 130 ] PN @i g i
2 Evidencia ' Stipangvid, d.1a. |
3 Pismohrana oy '
Na znanjo:

1 Grafevinska inspekeia

S —
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