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1. uvoD

1.1. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata radioni¢ko skladiSno poslovne
zgrade i zemljista na kojem je izgradena, a nalazi se u naselju Donja Cemernica, zk.&.br. 1290/1
te gradevinsko zemljiste zk.6.br. 1287; 1288 i 1290/3 upisano u zk.ul. 1326, k.o. Cemernica u
Sisacko - Moslavackoj Zupaniji.

Izvr8io sam oCevid na terenu i prikupio informacije potrebne za izradu analize i elaborata.

1.1.1. Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz pretpostavku da se
misljenje traZi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi
“TRZISNU VRIJEDNOST”, odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzidnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 24. veljaCe 2022. godine koji je isti kao i
dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraunavanje vrijednosti primijenjen je sredniji
te€aj HNB od 24. veljaCe 2022. godine koiji je iznosio 1 EUR = 7,535090 kn.

U izraZenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina.

1.1.2. Ocevid lokacije:

Oc¢evid na terenu obavljen je 24.02.2022.

1.1.3. Popis propisa i literature:

Popis:

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji" Instituta gradevinarstva Hrvatske
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (pro€is¢eni tekst NN 81/15 i 94/17)

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

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19 i 73/20)
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17; 39/19 i 125/19)

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

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke



Dimitrije Govorcinovi¢ dipl. ing. grad. Proizvodno- poslovna zgrada
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i Donja Cemernica k¢.1290/1
procjenu nekretnina

2, NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmet procjene je radioni¢ko skladiSno poslovnih zgrada i zemljiSta na kojem je izgradena, a
nalazi se u naselju Donja Cemernica, zk.&.br. 1290/1 upisano u zk.ul. 1326, k.o. Cemernica u
Sisacko - Moslavackoj zupaniji.

2.1. OPISNE INFORMACIJE

211. Identifikacija nekretnine

U izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.ul. 1326 k.o. Cemernica, upisano je:

U posjedovnici A

zk¢.1287 neplodno zemljiste 451 m2

zkE.1288 neplodno zemljiste 1138 m2

zk¢€.1290/3  oranica 917 m2

zk€.1290/1  poslovna zgrada bez uporabne dozvole 611 m2
gospodarska zgrada 254 m2
vratarnica 22 m2
otvoreno skladiste 7411 m2 sve bez uporabne dozvole
industrijsko dvoriste 11019 m2

UKUPNO 21823 m2

U vlastovnici B Vlasnicki dio: 1/1

LOGITIM GRUPA d.0.0.01B24147280852, Zagreb, Nova cesta 121

Zaprimljeno 29.10.2021.g. pod brojem Z-12072/2021
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ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BROJ: ST-2069/2019 od 29.09.2021

U teretovnici C upisano je:

21.01.2015. Zabiljezuje se ovrdnost trazbine u iznosu 86.788,75kn i kamata u korist RH.

21.2 Opis lokacije i okolisa

Radionicko, skladiSno poslovna zgrada i zemljiste koji su predmetom procjembenog elaborata
nalaze se van naselja Donja Cemernica, u Sisacko - Moslavackoj Zupaniji.

Lokacija objekta nalazi se na raskriZju ceste Vrginmost — Glina i Vrginmost- Bovi¢ — Velika
Jamnicka. Prometna povezanost lokacije je dobra, prema Karlovcu, Petrinji, Sisku te oko 75 km
od sredisSta Zagreba. Parkiranje je rijeSeno na parceli.

2.1.3. Ocevid - Tehnicki opis

Objekt se nalazi na ogradenoj i djelomiCno uredenoj parceli. Na licu mjesta zateeno je:
radionicko, skladiSno poslovna zgrada, vratarnica, ruSevna gospodarska zgrada, dvije drvene
nadstreSnice, zidana nadstreSnica kao spremiste piljevine te drveno-metalna nadstresnica s
temeljima za gater pilu.

Za radioniCko skladiSno poslovnu zgradu i vratarnicu izdana je gradevinska dozvola no nisu
ishodene uporabne. Svi ostali objekti gradeni su bez dozvola.

Zgrada je armirano betonska montazna konstrukcija s betonskim montaznim fasadnim
elementima. Polovina objekta je jednoetazna servisna radionica dok je druga polovica dvoetazna
gdje se u prizemlju nalaze prostorije skladista, alatnice, garderoba, blagovaona, soba poslovoda,
sanitarni prostori te ulazni prostor sa stepenistem. Na katu smjeStene su kancelarije i sanitarni
Cvorovi.

Kolno pjesacki ulaz u dvoriste se nalazi sa istoCne strane parcele.

Industrijsko dvoriste je uglavhom nasuto kamenim materijalom, dok same prilazne povrsine
objektu nisu primjereno uredene. Pod nadstresnica je betoniran.

Objekt je djelomi¢no ureden i opremljen te zapusten. Opremljenost prostora je slaba, a
funkcionalnost je djelomi¢no primjerena poslovima koji se obavljaju u objektima.

Napomena: Rusevnu gospodarsku zgradu iako je upisana u zemljiSne knjige nisam uzeo u
obracun (troSak uklanjanja).
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Zidanu nadstreSnicu spremista piljevine, drvene nadstresnice - natkrivena otvorena skladista
kao i drveno-metalnu nadstresnicu s temeljima za gater pilu posto nisu upisane ni u katastar ni
u zemljiSne knjige smatram nelegalnima (nije mi predoCena nikakva dokumentacija) i nisam
procijenio.

Za kompleks nije priloZzen energetski certifikat.
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OPCENITO
gradevinsko zemljiste zk.C.br. 1290/1; 1287; 1288 i1290/3 upisane su u zk.ul.
1326, z.k.0. Cemernica, ukupna povrsina iznosi 21823 m?
lokacija Industrijska zona
prometne veze s centrom vlastitim prijevozom

mjesta

opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:

- individualne

potrosSnje Il kategorija (srednja)
- kolektivne

potrosSnje IV kategorija (losa)




Dimitrije Govorcinovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

Proizvodno- poslovna zgrada
Donja Cemernica k&.1290/1

TEHNICKI OPIS OBJEKTA

godina 19887. g.

dovrsenja

izgradnje

katnost objekta objekt: dvije etaze - prizemlje i kat

vratarnica: jedna etaza — prizemlje

konstruktivni elementi

temelji armirano betonski trakasti temelji i ab stope, propisne izvedbe
nadtemelji izvedeni
hidroizolacija izvedena

konstrukcija

montazna armiranobetonska

stropna armiranobetonska

konstrukcija

kroviste i pokrov dvostresno, pokrov limom
pregradni zidani

zidovi

limarija aluminijska obojena limarija
fasada armiranobetonski fasadni elementi
seizmicko izvedeno

osiguranje

prozori i vrata

prozori drveni, ostakljeni «lzo» staklom,

vrata vanjska -Al; unutarnja drvena vrata
servisna radionica — Celi¢na s limenom ispunom

instalacije

vodovod instalacija je izvedena, priklju¢ak na mjesnu mrezu je izvrSen

kanalizacija instalacija je izvedena, priklju¢ak na septi¢ku sabirnicu je
izvrSen

elektrika instalacija je izvedena, priklju¢ak na mjesnu mrezu je izvrsen;

plin nema

telefon nema

grijanje piljevina ili mazut danas ne postoji
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obrada podova, stropova i zidova

Podovi
podne obloge kancelarija su obloZzene parketom i keramickim
ploCicama; u servisnoj radionici betonski, u sanitarnim
¢évorovima keramika
stropovi dijelom spusteni strop u tipu ,armstrong”
zidovi grubo i fino oZbukani i bojani.
zidovi sanitarija su oplo€eni kerami¢kim ploCicama
oprema keramiCke wc Skoljke, keramicki konzolni umivaonici sa
sanitarija jednoruénim mijeSalicama za toplu i hladnu vodu
visina servisna radionica h= 6,00-7,20 m; uredske prostorije: 2,6 m
prostorija
vlaznost nema, prokiSnjavanje krova
odrzavanje ispodprosjeno
praktiénost u skladu sa namjenom
prostora
posebne Demontirana i odvezena pec¢ centralnog grijanja kao i
napomene ogrjevna tijela -radijatori, u pojedinim prostorijama nema

prekidaca i uti¢nica
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2.2, ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina na nacin koji je
fizicki mogué, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najviSom vrijedno$¢éu nekretnine.
Postoje &etiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA
MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedene nekretnine, smatram da je koridtenje za
skladiSno-proizvodno-poslovnu optimalno.

2.21. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina —
skladisno-proizvodno-poslovne zgrade

Ponudu nekretnina u Dubravi kod Vrbovca i okolici potrebno je podijeliti u vise osnovnih skupina.
Prvu skupinu &ine nekretnine u blizini srediSta grada Vrbovca. Oni su uglavnom locirani u uzem
krugu oko gradskog centra. Cijene takvih nekretnina nisu strogo definirane po m? povrsine vec¢ se
kupuju u odnosu na mikrolokaciju, veli€inu, kvalitetu uredenosti, atraktivnost i sl. Drugu skupinu
¢ine nekretnine u okolnim mjestima koji se nalaze u blizini centra i za koje je bitno da u blizini
imaju sve potrebne javne i usluzne sadrzaje. Ovdje je takoder bitna veli¢ina, kvaliteta prostora i
polozaj nekretnine. Trecu skupinu €ine nekretnine na rubnim dijelovima mjesta €ija prodaja ovisi
o viSe faktora — prije svega cijena, polozaj i uredenost okoline te blizina prometnica. Cijena za
navedene nekretnine dosta varira s obzirom na polozaj (npr. visa cijena zbog blizine brze ceste),
prometnu povezanost i sli¢no.

Generalno gledano potraznja za kvalitetnim nekretninama uvijek postoji no cijene su nize nego
prije nekoliko godina.

Iskaz korisnih povrsina (temeljem prilozene dokumentacije i provjere na licu mjesta)
s uklju€enim koeficijentima prema Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Radioni¢ko skladiSno poslovna zgrada

Prizemlje

- servisna radionica 0,75 x 292,80 219,60 m2
- skladista, alatnice 0,50 x 146,11 73,06 m?2
- poslovne prostorije, sanitarije, stepeniste, ulazni prostor i hodnici 144,27 m2
1. kat — kancelarijski prostor 289,45 m?
Sveukupno 726,38 m?
Vratarnica

Prizemlje 17,50 m2

ukupno 17,50 m?

Podjela povrsina prema namjeni:
servisni prostor 219,60 m?
skladi$ni prostor 73,06 m?

11
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uredski prostor 451,22 m?

3. PROCJENA

3.1. METODOLOGIJA PROCJENE

3.1.1. Poredbena metoda

Vrijednost zemljiSta se odreduje poredbenom metodom. Za procjenu prema poredbenoj metodi
pribavljaju se podaci provedenih transakcija kupoprodaja na podruéju istog cjenovnog bloka koji
nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine. Ako se na podrucju u kojem je smjestena
procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

3.1.2. Troskovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju troSkova izgradnje zbog manjka odnosno potpunog
nedostatka nekretnina za izracun poredbenom metodom.

3.2. OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

U skladu sa “Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina“ (NN 78/15) i pripadajuéim “Pravilnikom
o metodama procjene nekretnina” (NN 105/15), procjenu bi trebalo izvrsiti koristenjem Poredbene
metode za zemljiSte, dok bi za procjenu poslovnog dijela bilo potrebno primijeniti Prihodovnu
metodu.

No, kako na predmetnom podrucju ne postoje podaci o kupoprodajnim cijenama odnosno
cijenama najma usporedivih poslovnih nekretnina, za procjenu zemiljiSta je odabrana Poredbena
metoda, a za objekte ¢e se primijeniti TroSkovna metoda.

12



Dimitrije Govorcinovi¢ dipl. ing. grad. Proizvodno- poslovna zgrada
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i Donja Cemernica k¢.1290/1
procjenu nekretnina

3.3. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

v

3.3.1. Ulazni podaci i izra€un - zemljiste

POREDBENA MET ZEMUISTE

CkiljeZja predmetne nekretnine

Katastarska Ukupna povriina Povriina za

Katastarske Cestice " . ) N Dan vrednovanja Wrsta/Pravila Cjenovni blok Kamata %
opéina {m*) procjenu {m*}
129071 Cemernica 19317 19317 24.02.2022. b GORNIA EEMERNICA - PROIZVCDNO [
ObiljeZja poredbenih nekretnina
lzv. Kat. disk.
Katastarski Prodajl ij Nad k 5
poda K& atastarsia coana e poyrting (m?) acneva Vrsta/Pravila Genovni biok God fekanja prodajna cijena
cpéina &fm*) sklapanja ugovora &
tha (&/m?)
i 1308 Cemernica 1,61 15487 09.06.2021. i1 DONIA EEMERNICA-INDUSTRISKO o0 1,61
L 2211 Cemernica 0,17 5433 02.04.2019. i1 GREDANI - INDUSTRISKO oo 017
1 122 Podgorie 027 3452 26.5.2021. i1 VRGINMOST-PROIZVODNG 3 0.0 2,27
Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenjei izraéun
Bazni
R. Bazniindeks* na indeks* i Meduvremenski Index** Index** Korekeijski  Prilagodba po
N Korekeijski faktor N " .
Br. dan prodaje na dan izjednadena cijena poredbene progjenj. faktor lokaciji
vrednovanja
(4) 8 (B)/(A) (€/m’) © D) (oVic (€&/m)
A3 12217 1,0037 1,62 200, 1,0000 1,62
2 10224 122,62 1,1993 0,21 200 100,00 1,0000 0,21
3 12217 1,0037 0,27 200 0 1,0000 0,27
R opéi Infrastrukt Oblik/ Mikroloka cija/ Velicina/ Konfiguracii MedUeTemensk
5 pi nfraistrukurhs i ikrolokacija elicina onfiguracija interkvalitativno
Br. dojam opremljenost namjena namjena namjens terena - - -
izjednagena cijena
a dobra dobra dobra dobra dobra ne koristi se (£fm?)
i prosjegna prosjeéna prosjegna prosjeéna prosjeéng ne kaoristi se 1,86
2 prosjets praset pr prosjets prosfais ne korisii se 0,24
3 prasjet praset prosjet prasjet prosjei ne karisti se 0,31
Prosjek: 0,80
TRZISNA VRUEDNGST
triidne vrijed ipr i 15.493,20
Cdbici i dodaci
1. Prove siuZnosti zo proloz motoraih vozile (Provilaik prilog 2) 0% D.on
2. izmjestonje instolociio na porcell (£1.36 Provilnike stovak (3)1 f4)) 000
3. Komunolni { vodni doprinos 0,00
4. Projekti idozvele 000
5. Ostolo 0o
Dodaci i odbici ukupno 0,00
Triizna vrijednost parcele s odbicima i dodacima: 15.493,20 €
- " 15.493,20 € 1 ejme
Tridna vrijednost:
755 117.000 kn 8 kn/m?
{zvori podataka

3.3.2. Zakljuéak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost gradevinskog zemljidta iznosi

117.000,00 kn odnosno 15.493,20 €
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3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA TROSKOVNOM METODOM

3.41. Ulazni parametri za izrac¢un skladiSno - proizvodno - poslovna zgrada - nova

gradevinska vrijednost

lzraéun troskova gradnje

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€)

783.898,01

Parcela {m?) 21.823,00 Godina procjene 2022
Tlocrt objektal  (m?) 633,00 Godina izgradnje 1987
Okolis-betonirane povriine {m?) 559,00
Okolis-zelene i nasipane povrsine te ograda|  (m?%) 18.125,00

Zgrade POVRSINA BRUTO NETO NAPOMENA

uredski prostor {m?) 512,00 451,22

servisni prostor {m?) 305,05 219,60

skladigni prostor {m?) 155,00 73,06
VOLUMEN
Zgrade ukupno {m%) | 972,05 743,88 (m3) 4.184,10
TROSKOVI

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (E/m?) | 0,80 17.458,40
Privodenje svrsi
Komunalni doprinos (€/m3) 1,16 4.853,56
Vodni doprinos - proizvodni servisni {E/m3) 0,04 47,33
Vodni doprinos - skladi3ni (€/m3) 0,04 9,37
Vodni doprinos - poslovni uredski (E/m3) 0,33 96,83
Projektiranje, nadzor, konzalting (€ 5% 31.312,50
Prikljuéci (E/m2) 15,00 11.158,20
Financijsko praéenje izgradnje (€) 3% 20.211,8
PRIVODENJE SVYRSI UKUPNO (€) 67.689,61
Izgradnja

uredski prostor| (€/m?) 850,00 383.537,00

servisni prostor| (€/m?) 750,00 164.700,00

skladisni prostor| (e/m?) 800,00 58.448,00

IZGRADN JA UKUPNO (€) 606.685,00
Okolis-betonirane povrsine {(€/m2) 35,00 19.565,00
Okolis-zelene i nasipane povrsine te ograda (€/m?) 4,00 72.500,00
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Proizvodno- poslovna zgrada
Donja Cemernica k¢€.1290/1

Umanjenja
FK Matrica A lokacijaltrziite B Zgrada opcenito C Stanje zgrade
» optimalna lokacija* * nema ostecenja
» velika potraznja za vrstom * puna stabilnost
1 objekta « vrlo dobra infrastruktura * PUNA .upora.lzivos.t
Uporabivost u potpunosti i dugoroéno * skoro nema/nema ponude |, \r|5 dobro oblikovanje * daljnje koritenje
danafosigurana + dobra prostorna organizacija nie:smanjang
» visoka fleksibilnost
» dobra lokacija*  vrlo dobra infrastruktura * mala ostecenja
» redovita potraznja za s dobro oblikovanje » puna stabilnost
2 wrstom objekta = dobra prostorna organizacija « jo§ dobra
Uporabivost dovoljna i dugoroénije » mala ponuda = doveljna fleksibilnost uporabivest
dana/osigurana « daljnje koristenje
jedva smanjeno
» srednja lokacija* » dovoljna infrastruktura * jasna cstecenja
= jos postoji potraznja za « prosjeéne oblikovanje = smanjena stabilnost
3 wrstom objekta * prosjecna prostorna * prosjecna
< . « . . » dovoljna ponuda organizacija uporabivost
Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno ) . . N
A = umjerena fleksibilnost » daljnje koristenje
dana/osigurana ST
» umjerena lokacija* s dovoljna infrastruktura » jasna ostecenja
» mala potraznja za vrstom | umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
objekta * umjerena prostorna organizacija|® smanjena
4 » bogata ponuda » mala fleksibilnost uporabivost
Uporabivost ograni€eno dana/osigurana » daljnje koristenje
jasno smanjenc
» nezadovoljavajuca lokacija* « znatna ostecenja
» jedva postoji/ne postoji * smanjena stabilnost
potraznja za vrstom objekta |* nedovoljna infrastruktura * nedovoljna
5 » velika ponuda » umjereno oblikovanje uporabivost
Uporabivost kratkoroZno dana/osigurana * nedovoljna prostorna + daljnje koristenje
organizacija samo kratkorogno
s bez fleksibilnosti
FK Faktor koriStenja zgrade 4,5 3,0 3,0
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3.4.2. Izracun
Starost gradevine (G) god. 35
Odrziv Vijek KoriStenja (OVK) god. 60
Preostali Vijek KoriStenja god. 25
Odabrani faktor koriStenja FK 4.5
Relativna starost (G/OVK) 58,33%
00VK 26,00% 15,60
Zamjenska starost zgrade {OVK-OOVK] god. 44,40
Linearni otpis 73,33%

REKAPITULACIJA

VRIJEDNOST ZEMLJI3TA 21.823,00 0,80 17.458,40
PRWODEN JE SVRSI 67.689,61
IZGRADNJA UKUPNO 743,88 815,57 26,67 161.782,67
Okolis-betonirane povriine 559,00 35,00 26,67 5.217,33
OkoliS-zelene i nasipane povrsine te ograda 18.125,00 4,00 26,67 19.333,33
Financijsko pracenje izgradnje 3% 8.144,44

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 263.336,91

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (kn) 1.984.267,30

ZAOKRUZENO {kn): 1.984.000,00

3.4.3. Zakljucak troskovna metoda

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta i gradevinskog zemljista iznosi
1.984.000,00 kn odnosno 263.336,91 €.
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4, PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZzivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena
pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava
su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeS¢éu su istiniti i tocni. lako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka,
miSljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ove
analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i
geodetskog vjeStaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovladtene osobe.

Za ovo izvjeSce nisu naru€ene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloSke studije,
te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih
minerala.

Nisu naru€ene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliS. Pretpostavio sam da
postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno,
definirano i razmotreno u izvje$¢u. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti izhodive
ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim izvjeS¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na
procjenu vrijednosti iz ovog izvje§¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne studije o okoliSu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeSéu se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjeSéa daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Navedeno miSljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage
valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne
ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji
su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka
biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvijeS¢e mozete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vadeg poduzecéa u moiju listu klijenata. Ja ¢éu,
po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje
izvjieS¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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5. SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja procjene
svrha procjene
pretpostavka procjene

postena trziSna vrijednost
kuée i zemljista

lzradio:

STECAJNI UPRAVITELJ

ANAMARIJA KELLEGHER

llica 102, Zagreb

za Logitim grupa d.o.o. u stec¢aju
0IB24147280852, Zagreb, Nova cesta 121

Donja Cemernica 48

Stambeno proizvodno-poslovna zgrada i
pripadajuée zemljiste

Upisano u zemljiSnu knjigu Op¢inskog suda u Sisku,

zemljiSnoknjizni odjel Gvozd
zk.G.br. 1290/1; 1287; 1288 i j290/3
upisane u zk.ul. 1326, z.k.0. Cemernica,

24. veljaCa 2022.

24. veljaCa 2022.
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Ponuda na otvorenom trzistu

263.336,91 €
odnosno

1.984.000,00 kn (prema srednjem te¢aju HNB
od 24. veljace 2022. godine)

Dimitrije Govoréinovié¢, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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6 Prilozi

it NESLUZBENA KOPIJA

I.I-I
1...7
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL GVOZD
Stanje na dan: 02.03.2022. 23:40 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 333573, CEMERNICA Broj ZK uloska: 1326

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12072/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | Zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
il 1287 NEPLODNO ZEMLJISTE 451
- 1288 NEPLODNO ZEMLJISTE 1138
3. 1290/1 POSLOVNA ZGRADA BEZ UPORABNE DOZVOLE, 19317
GOSPODARSKA ZGRADA BEZ UPORABNE DOZVOLE,
VRATA"RNICA BEZ UPORABNE [!OZVOLE, INDUSTRIJSKO
DVORISTE, OTVORENO SKLADISTE BEZ UPORABNE
DOZVOLE
POSLOVNA ZGRADA BEZ UPORABNE DOZVOLE 611
GOSPODARSKA ZGRADA BEZ UPCRABNE DOZVOLE 254
VRATARNICA BEZ UPORABNE DOZVOLE 22
INDUSTRIJSKO DVORISTE 11019
OTVORENO SKLADISTE BEZ UPORABNE DOZVOLE 7411
4, 1290/3 ORANICA DONJA CEMERNICA 917
UKUPNO: 21823
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
LOGITIM GRUPA D.0.0., OIB: 24147280852, ZAGREB, NOVA CESTA 121
2.3  Zaprimljeno 05.10.2021.g. pod brojem Z-10974/2021

ZABILJEZBA, SPOR, koji se vodi pred Trgovackim sudom u Zagrebu pod brojem P-1595/2021
izmedu tuZitelja NIL-Z d.o.0. za proizvodnju, trgovinu i usluge, CIB: 87027356557 i tuzenika
ste¢ajna masa iza LOGITIM GRUPA drustvo s ograni¢enom odgovornoséu za usluge i trgovinu u
stecaju, OIB: 11716163957, llica 104, Zagreb, k&.br. 1287, k&.br. 1290/1.

2.4 Zaprimljeno 29.10.2021.g. pod brojem Z-12072/2021

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, BRCJ: 8T-2069/189 29.09.2021, nad duZnikom Stecajna masa iza duznika Logitim
Grupa d.o.o. u ste¢aju, MBS:081257422, Zagreb, llica 104.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.03.2022. 18:46:24 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Proizvodno- poslovna zgrada
Donja Cemernica k&.1290/1

Werificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1326

Katastarska opéina: 333573, CEMERNICA

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1:

1.1 Zaprimljeno 21.01.2013. broj Z-56/15 86.788,75 KN
Temeljem ovosudnog pravomoznog Rjes$enja o osiguranju od 07. studenog 2014.
godine, broj Ovr-714/14 uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane
trazbine koja na dan 21. srpnja 2014. godine iznosi 86.788,75 kn ( slovima:
osamdesetsettisucasedamstoosamdesetosamkunaisedamdesetpetlipa) glavnice,
kmata na taj iznos od 2.225,60 kn ( slovima:
dvijetisu¢edvijestodvadesetpetkunaisezdesetlipa ) obra¢unatih od dospijelosti
glavnog peotraZivanja pa do 21. srpnja 2014, godine, zakonskih zateznih kamata
na iznos glavnice od 86.788,75 kn tekucih od dana 22. srpnja 2014. godine pa do
isplate, te troSkova ovog postupka osiguranja u iznosu od 1.000,00 kn ( slovima:
tisuéukuna ), za Korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

1.2 Zaprimljeno 21.01.2015. broj Z-56/15
Zabiljezuje se ovrsivost trazbine.

1.3 Zaprimljeno 29.03.2016.9. pod brojem Z-4585/2016 na 1.1
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 1487 k.o CEMERNICA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 02.03.2022.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.03.2022. 18:46:24 Stranica: 2
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a E E
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA TOPUSKO

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizmo mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Proizvodno- poslovna zgrada
Donja Cemernica k&.1290/1

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. CEMERNICA, 333573
k& br: 1290/1

Datum ispisa: 06.03,2022
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ot NESLUZBENA KOPIJA
e
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA TOPUSKO

Stanje na dan: 02.03.2022. 23:40

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CEMERNICA (Mbr. 333573)
Posjedovni list: 519

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste od sjediste upi b o1B

11 LOGITUM GRUPA D.O.O., NOVA CESTA 121, ZAGREB (VLASNIK) 24147280852

Podaci o katastarskim Cesticama

5 o Broj i\dr_esa kaE:.nstarske Cestice/Nadin gpurabe kal:ufl.a.rske. Povrina/ Broj Pusehr!i o
A= ka?st?rske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL privn} Primjedba
Cestice zgrade reZimi
1287 DONJA CEMERNICA 452 6
NEPLODNO ZEMLIISTE 452
1288 DONJA CEMERNICA 782 6
NEPLODNO ZEMLIISTE 782
1290/1 DONJA CEMERNICA 19317 6
POSLOVNA ZGRADA, DONJA CEMERNICA 611
GOSPODARSKA ZGEADA, DONIA CEMERNICA 254
SKI;AD]S‘;']‘['}, DONJA CEMERNICA 7411
POMOCNI OBJEKT 22
IND. DVORISTE 11019
1290/3 DONJA CEMERNICA 217 [
ORANICA 917
Ukupna povriina katastarskih Cestica 21468

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