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P.N.

STECAJNA UPRAVITELJICA
‘“ANTIKOROZIJA” d.o.0. u stecaju
Savska 46

IVANIC GRAD

PROCJEMBENI ELABORAT
OKVIRNE TRZISNE VRIJEDNOSTI 2 POSLOVNA PROSTORA, U PODRUMU |
PRIZEMLJU, POSLOVNE ZGRADE U IVANIC GRADU, SAVSKA ULICA 46,
OZNAKE E-10 1 E-11 , EVIDENTIRANI U ZKUL.2822, ZKC.2552, K.O.IVANIC
GRAD, POV. 113,56 M2 | 99,72 M2

Poslovna Kn/m2 €/m2 Ykn €
113,56 m2 2.617,12 353,66 300.000,00 | 40.000,00
99,72 m2 5.216,80 704,97 520.000,00 | 70.000,00
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Predmet

Vrsta nekretnine
Adresa

Oznaka
Plostina
Naruditelj
Vlasnik
Vrijednost
Datum ocevida :

Datum vrednovanja

SAZETAK

Procjena vrijednosti nekretnine

POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU | PRIZEMLJU
SAVSKA ULICA 46, IVANIC GRAD

E-10, E-11, ZKUL.2822

NKP=113,56 m2 i NKP=99,72 m2

Ste€ajna upraviteljica

ANTIKOROZIJA d.o.0., u steCaju

820.000,00 kn /110.000 €/

04.09.2019.9.
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1. RjeSenje o imenovanju

#

REPUBLIKA HRVATSK A
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBLU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 527/17
Zapreb, 10, ozujka 2017,

RIESENIFE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, ndluEﬁjuéi o zahtjevu pravie osobe Vieftak
d.o.0., temeljem ¢€l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima { NN br. 28/13 i 33/15) u ve7i s &, 4,
Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br. 38714, 123/151 29/16),

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.o.o. i7 Fagreba, Iblerov tre 9 ispunjava uvjcte
iz ¢l. 4. Pravilnika ¢ stalnim sudskim vjeftacima za obavljanje poslova sudskog vje$taéenja iz
podruéja GRADITELISTVO I PROCIJENU NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vijeitadenja iz pavedenog podrudia na vrijemne od &etiri podine.

V]estalenje Ce obavljati stalni sudski viestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Obraslozenje

Pravna osoba Vjeitak d.o.0.. podnijela jc zahtjev za uvritavanje na popis pravnih osoba
ovladtenih za cobavljanje poslova sudskog vieltafenja iz podrudja graditeljstvo i procjenn
nekretninz.

U prilog #ahtjevu pravna osoba Vjeitak d.o.o. priloXila je lzvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viestadenja, rjeSenje Zupanijskog suda u Velikoj
{rotici o imenovanju stalmim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Marine
Teréek Dragkovic iz Zagreba, M. Kovadviéa 4, tjefenje Zupanijskog suda u Zagrebu o
imenovanju stalnim sudskim vicstakom 2a graditeljstvo i procjenu nekretnina. l'cc Hulenié iz
Zagreba, Pakostanska 3a, potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kojih je vidljivo
da su navedeni vjedtaci zaposleni u Vijedtak d.o.o., kao i ugovor o osiguranja od odgovormosti za
obavljanje poslova sudskog viestaéenja za navedene vjedtake,
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(B

5 obzirom na naprijed navedeno ispunjeri su uvieti iz &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vijestacima, tc je rijeSeno kao u izreci.

Q) lome obavijest:

1. VJESTAK de.o.

2. Ministarstvo pravoswda
3. Uspis

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2. OPCI DIO

2.1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade elaborata procjene koriStena je literatura kako se navodi :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

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

Zakon o tajnosti podataka

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,

137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 151/14)

5. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Zakon o gradnji (NN 153/13)

7. Pokazatelji troSkova gradenja—M.Hanzek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.g.

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o0 postupanju sa nhezakonito

izgradenim gradevinama

BwbdE

o

10. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

11. Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96)

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova

13. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir —
/B.Majcica)

14. Indeks razvijenosti gradova i opc¢ina u skladu sa Zakonom o
regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo
regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

15. PriopCenja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih
stanova i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih
dozvola

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu
grada, Sluzba za vrednovanje nekretnina

17. E-nekretnine

18. Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

19. Vlastita baza podataka
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2.2. POLOZAJNA OBILJEZJA

lvanié Grad udaljen je 25 km od Zagreba jugoistoéno. Nalazi se u Zagrebackoj Zupaniji.

Ukupno broji 15000 stanovnika.

Andrilovec

CITY.OF ZAGREp
ZAGREB CounTy
]

Velika/Ostrna

Rugyica

Ribnica

U naselju

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



» 8 «

2.3. Katastarske oznake nekretnine

K.C.br. 2552

k.o. Ivani¢ Grad
pov.Cest. 431 m2,

PL 2843

2.4, ZemljiSno knjiZzne oznake
- Zk.C.br. 2552
- k.o. Ivani¢ Grad,
- pov.C. 431 m2
- zk.ul.br. 2822

- etazni dio E-10

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2.5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Predmet procjene: poslovni prostor u podrumu manje gradske poslovne zgrade u
povijesnom - starom dijelu lvani¢ Grada.

Polozaj- uz tri gradske ulice i trg Vladimira Nazora. Nasuprot banke.

Dobra do vrlo dobra polozajna obiljezja.

ZGRADA

Godina gradnje kraj 18 st.

Namjena poslovna zgrada

Orjentacija na 3 ulice Kundekovu,Savsku ulicu i na Dezeli¢evu
Katnost Po + Prizemlje+2 potkrovlja
Temelji kamen

Nosiva konstr. Zidana opekom-masivna

Pregrade zidana opeka

Medukatna konst. Drveni grednik,

Procelje Zzbuka i boja, adaptirano

Krov drveni viSestredni krov - mansardni
Pokrov noviji biber crijep

Stanje odrzavana gradevina
Infrastruktura uredna (gradski komunalni sustav)

POSLOVNI PROSTORI = u podrumu i prizemlju zgrade

10. suvlasnic¢ki dio E-10 sa udjelom 14/100 i
11. suvlsanicki dio E-11 sa udjelom 12/100

Nije omogucen ulaz vjeStaku u predmetne poslovne prostore, te se procjena vrsi
na temelju op¢eg dojma i polozaja zgrade i sve dostupne dokumentacije.

Posebno se napominje da je izvrSena okvirna procjena bez uvida u stanje
nekretnine.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Glavni makroekonomski indikatori
Objavijeno: 31.1.2015 AFurirano: 19.7.2019 =

Glavni makroekonomski indikatori jesu kratak i pregledan tablicni prikaz kljucnih
godisnjih makroekonomskih pokazatelja hrvatskoga gospodarstva tijekom duljeg
razdoblja.

2014. 2015. 2016. 2017. 2018.

Povriina (u szj 56.594 56.594 56.594 56.594 56.594
Broj stanovnika (u mil ) @ 4,238 4,204 4174 4125 4,089
BDP (u mil. HRK, tekuce cijene) b 331.570 | 339616 | 351.349 | 365643 | 361.799
BDP (u mil. EUR, tekuce cijene) 43 456 44 630 46.664 49.013 51.496
BDP po stanovniku (u EUR) 10.254 10.616 11.180 11.882 12.594
BDP - realna godi3nja stopa promjene (u %) -0.1 2.4 3.5 2.9 26
Prosjefna godisnja stopa inflacije potro3alkih cijena -0,z -0.5 -1.1 1,1 1,5

BN indeks je indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podrucju
cijele drzave Hrvatske, Burze nekretnina, na temelju baze postignutih cijena
tipicnih nekretnina na tipi¢nim lokacijama publicira HBN.

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 4,68 %, a u odnosu na
pocetak godine 3,61 %.

MozZemo zakljuiti da su cijene nekretninama i to posebno stambenim doZivjele pocetkom ove
godine najvisi rast od 2008 godine. Uvijek treba naglasiti da taj rast nekretnina nije jednak za sve
nekretnine i sve Zupanije. Kod prosje¢ne cijene za cijelu Hrvatsku treba uzeti u obzir da se u
Zupanijama s manjim rastom cijena nije povecao niti promet nekretninama. Tako da u statistici sve
veéim brojem sudjeluju upravo ona podrucja koja su u manjini ali i sa pove¢anom potraznjom.

Porast trazene cijene nekretnina je jo$ uvijek za nekoliko postotaka veéi nego Sto je rast
realiziranim vrijednostima nekretnina. Vecina oglasenih nekretnina ipak ne pronalazi kupca $to
jasno pokazuje da su nekretnine uglavnom precijenjene. Stambena novogradnja je i dalje motor
rasta prosjeCnim cijenama i sve teze vuce cijene rabljenim nekretninama, jer ¢e kupaca u
narednom periodu biti sve manje. Pocetkom jeseni ¢e se jo§ kratkotrajno osjetiti povecanje
potraznje za odredenim nekretninama zbog drzavnih subvencija. Vlasnici nekretnina, ukoliko Zele
prodati nekretninu, trebali bi to uciniti u narednih godinu dana, ali bi svakako trebali traZenu cijenu

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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prilagoditi trziStu. Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima i to posebno u odnosu na
pocetak godine.
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[191.2 ] [0.40% | 4,68% 361 |
Izvor-Priop¢enje DZS ZAGREB,
4, PROCJENA NEKRETNINE

Osnova za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost koja se utvrduje
prema zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.

Procjena se temelji na jednoj (ili viSe) od 3 navedene:

1. troSkovnoj metodi

2. Poredbenoj metodi

3. Prihodovnoj metodi

TrziSnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla

biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri €¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim
Cinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.
Procjena vrijednosti nekretnine utvrduje se na temelju

- opCih vrijednosti na trzistu nekretnina,

- stanja nekretnine na dan pregleda — kakvoce
statistiCke obrade
konacnog izracuna
Ovisno o vrsti nekretnine i dostupnim podacima odabire se metoda procjene.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE - 1 m2 poslovnog prostora

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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4.1. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Poslovni prostor
S obzirom na vrstu nekretnine poslovni prostor gdje postoji trziSte sa dovoljnim

brojem kupoprodaja (pouzdanih), u ovoj je procjeni koriStena
1. Poredbena metoda i/ili
2. Prihodovna metoda , nije primjenljiva zbog nedovoljnog broja zakupa /1/

Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom je preporu¢ena metoda za
poslovne prostore bazirana na dovoljnom broju zakupa.

4.2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI
posebno se napominje

- Da je procjena misljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazeéim
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri

- Daje izradena pazZnjom dobrog stru¢njaka

- Da vjeStak ne moze odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge
nastale temeljem koriStenja procjene

- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom to¢nosti i potpunosti
koriStenih podataka dobivenih od Narucitelja, iz javno dostupnih izvora i
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

- Da vjesStak ne vrsi provjere imovinsko pravne dokumentacije

- Da vjeStak nema koristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti
predmetne nekretnine

- Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata
postupio kao nepristran i neovisan stru¢njak i da nema nikakove veze
(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje
okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos
naknade i sli¢no).

VjesStak d.o.o.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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PROCJENA NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

U tabeli se daju podaci za kupoprodaje svih Poslovnih prostora u IVANIC

iz E-nekretnina, korigirane hedonisti¢kim

R.br. ID ZKC Pov. m2 kn/m2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn
1 1103406 163,70 3814,91 02.2019 100,59 100,59 3814,91
2 1046992 150,48 2562,49 11.2018 102,00 100,59 2527,07
3 809578 88,97 3393,67 12.2017 102,26 100,59 3338 25
4 796278 23,00 2608,70 11.2017 102,26 100,59 2566.10
5 791141 36,70 5791,83 11.2017 102,26 100,59 5697,24
6 737894 50,16 2791,07 05.2017 100,93 100,59 2781,67
7 710045 186,20 1779,30 12.2016 98,26 100,59 1821,49
8 559590 14,10 6382,98 05.2016 100,52 100,59 6387,43
9 551537 36,80 6556,80 03.2016 100,21 100,59 6581.66
10 640190 36,80 6112,00 10.2015 100,16 100,59 6138.24
PRIVREMENA JEDINICNA VRIJEDNOST PP 4165,41
ICSN
Bazni indeksi, 2015. = 100"
Godina Tromjesecje Novi Postojeci
Ukupno stambeni  stambeni Zgr?gb Jadran Ostalo
objekti objekti 9
2014, 1.tr. 102,54 105,29 101,95 102,04 103,25 103,24
2.1r. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
3.1r. 103,00 107,24 100,87 102,29 102,89 105,04
4.1r. 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 99 43
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,82 101,00 100,20
2.1r. 99,13 93 67 99,33 95 84 98 47 100,50
3.1r. 99 86 100,598 99 37 99 92 100,01 9514
4.1r. 99 596 95 43 100,18 93 62 100,51 100,15
2016, ir 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.1r. 100,23 55,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.1r. 101,31 95 67 102,30 101,96 101,80 97 74
41r. 100,75 04 B4 101,87 100,56 101,39 03, 26
2017. 1.tr. 100,85 92 85 102,51 100,72 102,25 95,53
2.1r. 104,55 95,71 106,17 102,89 106,58 100,93
3.1r. 105,13 97 75 106,65 106,45 105,45 100,20
4.1r. 108 45 98,73 110,45 110,456 108,87 102,25
2018, 1.tr. 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
2.1r. 109,25 83,51 111,47 114,51 108,33 95 54
3.1r. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.1r. 113,54 101,49 116,00 115,82 113,50 102,00
20185. 1.1r. 117,55 106,00 115,52 125,02 118,67 100,59
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Poslovni prostor u podrumu
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Nakon analize navedenih podataka odabrane su transakcije niZzeg cjenovnog
razreda zbog polozZaja u zgradi — poslovni prostor u podrumu i nekretnine vecih
povrSina, kao i promatrana nekretnina.

%

Rr'.b ID ZKC Pov. m2 kn/m2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn
2 | 1046992 150,48 2562,49 11.2018 102,00 10059 | 252707 -3
3 | 809578 88,97 3393,67 12.2017 102,26 100,59 | 333825 | +28
6 | 737894 50,16 2791,07 05.2017 100,93 100,59 | 278167 +6
7 | 710045 186,20 1779,3 12.2016 98,26 10059 | 182149 | -30
PROSJEK- JEDINICNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA 1 2617,12
Poslovni prostor u prizemlju
Nakon analize navedenih podataka odabrane su transakcije prosjec¢ne vrijednosti
zbog polozaja u zgradi (prizemlje).
Rr'.b ID ZKC Pov. m2 kn/m2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn %
1 |1103406 163,70 3814,91 02.2019 100,59 100,59 | 381491 | -27
5 | 791141 36,70 5791,83 11.2017 102,26 100,59 | 569724 +9
10 | 640190 36,80 6112,00 10.2015 100,16 10059 | 13824 | +18
PROSJEK- JEDINICNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA 2 5216,80

Vrijednost promatranih nekretnina dobivenih poredbenom metodom, bez ocevida,

iznosi okvirno:

Nekretnina Kn/m2 €/m2 kn €
113,56 m2 2617,12 353,66 297.200,15 40.162,18
99,72 m2 5216,80 704,97 520.219,30 70.299,90

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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5. ZAKLJUCAK

Narucitelj: STECAJNI UPRAVITELJ MARIJANA SABLJIC,
LANTIKOROZIJA® d.o0.0. u steCaju , Savska 46, Ivani¢ Grad

Adresa nekretnine: IVANIC GRAD, Savska 46

Vrsta nekretnine: poslovni prostor E-10 - podrum NKP = 113,56 m2
poslovni prostor E-11 - prizemlje NKP = 99,72 m2

Datum vrednovanja 04.09.2019.g.

Prosje€na okvirna trziSna vrijednosti poslovnih prostora (prema teCaju 1 €=7,40 kn),
dobivena poredbenom metodom, bez uklju€enih ikakvih poreza, zaokruzeno, iznosi:

Poslovni prostori Kn/m2 €/m2 Ykn €
113,56 m2 2.617,12 353,66 300.000,0 40.000,00
99,72 m2 5216,80 704,97 520.000,0 70.000,00

Vjestak:

Tea Hulenié, d.i.a.
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s NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSEA
Opéinsld zud u Velikoj Gorici i
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANIC GRAD
Stanje na dan: 15.03.2019, 00:17 Verifiewam 7K ulozak

Katastarska opéina: 312347, IVANIC GRAD

Broj zadnjeg dnevmka: Z-3428/2016

Aktivne plombe:

[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Broj ZK uloika: 2512

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 10, 11 (OSTALO KAO NEPOTREENO

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PEVIODJELJAK
Brﬁi Povriina
Rbr. ‘“Eﬂ:;‘“ Oznaka zemljizta I I Primjedba
festice)
1. 2552 KUCAIDVORISTE U IVANIC GRADU 431
UKUPNO: 431
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
10. Suvlasnickd dio: 14/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)
1. poslovni prostor u podrumu pevriine od 113,56 m2
"ANTIKOROZIJA" D.0.0., IVANIC GRAD, SAVSEA 46
11. Suvlasnifld dio: 12/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
1. poslovni prostor u prizemlju povriine od 99,71 m2
"ANTIKOROZIJA" D.0.0., IVANIC GRAD, SAVSKA 46
C
Teretovnica
Ehbr. Sadrzaj upisa Iinos Primjedba
5. Na suvlasniékd dio: 10 (14/100)
5.1 Zapnmljeno 25.09.2009. broj Z-1650/09 100.0:00,00 KN

Ma temelju Ugovora o dugoroénom kreditu za financiranje trajmbhb obrinih sredstava od
22, ruma 2009. godine, solemmiziranog pod brojem OV-10308/09, uknjiiuje se zaloino
pravo na glavoom uloZku radi osiguranja trazbine w iznosu od 100.000,00 kn zajedno sa

ugovorenom kamatom prema odluci o kamatmim stopama Zagrebacke banke d.d.
(kamatna stopa je promjenjiva) na dan sklapanja ugovora 1znost 12,.85% odnosno sa
zakonskom zaternom kamatom ukeoliko 1sta bude visa, rafunajuét od dospyeca pa do
namiren)a traZbine, uvecano za sve poreze utvrdene poseboim propisma, za konst:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINSKA 2

(¥
i

Ivami¢ Grad zk. ul. 2822 podulozak 11).

zabiljezba na glavnom uloiku da je zasnovano zalodne prave na sporednom ulofku (k.o.

6. Na suvlasnickd die: 10 (14/100)
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