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SAZETAK

Zadatak vjestaku je izraditi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine — zemljista u naselju
Ivani¢-Grad, k.C.br. 239/2, k.0o. Sarampov na dan procjene za potrebe Narucitelja.

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera s upravno pravnog naslova, te
porezne i druge financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata
pretpostavljeno je da dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja
03.03.2023.9..

Datum ocevida: 03.03.2023.
Datum kakvoce: 03.03.2023.
Datum vrednovanja: 03.03.2023.

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine

koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (€lanak 4.tocka

4.Zakona).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine
(Clanak 4. toCka 5. Zakona).

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije, te je namijenjen
samo za upotrebu narucitelja.

PREDMET PROCJENE

Gradevinsko zemljiste k.&.br. 239/2, k.0. Sarampov, upisano u zemljisnoknjizni ulozak
broj 661.

Na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene kvalitete sa lice mjesta na dan 03.03.2023.g.
izradena je ova procjena.

Nekretnina: gospodarske namjene
Adresa: Ivani¢-Grad
Zemljoknijizni ulozak: 661

Zemljoknjizna Cestica: 239/2

ZK katastarska opcina: Sarampov

Namjena: Poslovno usluzna
Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Opis nekretnine: Poslovno usluzni centar Cinelov
PovrSina zemljista: 4.163,00 m2

Vlasnik: Cinelov d.o.o0. u stecaju
Teret: 1.1. Grad lvani¢-Grad

2.1. Hrvatska banka za obnovu i razvitak



LEGALITET

Zgrada je izgradena na temelju gradevinske dozvolu Klasa: UP/I-361-03/16-01/000040,
Ur. Broj: 238/1-18-04/1-16-0013 od 09.12.2016.9., a koja je pravomoc¢na dana
09.01.2017.g. i u zemljisnim knjigama zgrada je legalna.

U zemljiSnoj knjizi zk. ul. br. 661 k.0. Sarampov, upisana je zabiljezba da je za
evidentiranu gradevinu u katastru priloZzena uporabna dozvola od 13.02.2018.g.

ZAKLJUCAK

Trzidna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

Srednji te€aj na dan vrednovanja 03.03.2023.g. odnosno na dan dopune elaborata
iznosi 1 EUR = 7,534

Iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troskove poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva.

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

325.713,99 € ili 2.453.929,20 kn

ZaokruZzivanje sukladno Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnine:

325.000,00 eur

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

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGOVA )

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista
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 znacajnih promjena na trzistu
nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.
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1. RjesSenje o obavljanju poslova sudskog vjestacenja

REPUBLIKA HRVATSEA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-312/2020-4
WVelika Gorica, 12, lipnja 2020.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odluujuéi o
povadu zahtjeva Damira Kusara, strué. spec. ing. grad. za imenovanje stalnim sudskim
viestakom, sukladno odredbi ¢l 126, st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br, 28/13,
33713, 82715, 82716, 67/18, 126/19 — dalje v tekstu; Zakon) u vezi s odredbom ¢ 2., 5.1 124
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima {"Marodne novine” br, 3814, 123715, 20/16 i 61/149
dalje u tekstu: Pravilnik), 12. lipnja 2020,

rijeiioje

Damir Kular, strué. spec. ing. grad, OIB: 38908644658, ir Ivanic-Grada,
Basaricekova ulica 20, imenuje se stalnim sudskim viettakom za GRADITELISTVO |
PROCIENU NEKRETNINA na vrijeme od éetiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vieStak Damir Kugar, strué. spec. ing, grad., 25, svibnja 2020, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vijeStakom za graditeljstve i progienu nekretnina. Uz
zahtjev prilodio je rjefenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi
kazneni postupak, policu osiguranja, potvrdu o podacima evidentirainim 1 matiénoj evidencii
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, presliku diplome Tehnickog veleugilidta
Zagrebu o steCenom struénom nazivu struéni specijalist infenjer gradevinarstva, uvierenje o
poloZenom struénom  ispitu za obavljanje poslova prostornog uredenja i graditeljstva,
sviededzbu o poloZenom drfavnom struénom ispitu, uwvjerenje Hrvatske komore infenjera
pradevinarsiva KLASA: 364-01/16-01/14%, URBROJ: 500-03-16-3 od 29. studenoga 2016 o
upisu u Evidenciju voditelja projekta, rjefenje Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva
ELASA: UP/-362-01/16-01/958, URBROJ: 5300-03-16 od 4. svibnja 2016, o upisu u Imenik
ovlastenih voditelja gradenja, rjefenje Hrvaiske komore indenjera gradevinarsiva KLASA:
UP/A-360-01/14-01/4999, TTRBROT: 500-03-14-1 od 14. veljaée 2014, o upisu u lmenik



]

ovlastenih inZenjera gradevinarstva HKIG, popis predmeta, potvede o struénom usavriavanju
i presliku osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.

Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podruéju nadlesnosti Zupanijskog
suda v Velikoj Gorici, sukladno odredbi &1, 5. st. 1. Pravilnika, ¢ njegovom zahtjevo odluéuje
predsjednik Zupanijskog sudz u Velikoj Gorici.

Sukladno odredbi &l 2. st. 3. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznens
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljive da nema zaprjeka koje bi sprjeavale da se podrositelj zahtjeva imenuje
za stalnog sudskog viektaka,

Uvidom v priloZenu dokumentaciju utvrdenc je da je podnosite]j zahtjeva rjefenjem
P.u;}nnijsb:ng suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-276/2016-4 od 9. svibnja 2016, ponovno
imenovan stalnim sudskim vjeStakom za gracditeljstvo 1 procienu nekretning na vrijeme od
cetiri godine. Ima zakljugenu policu osiguranjz od edgovornosti za sudskog viedtaka, strufno
se usavriavao, ima zavrieno Tehniéko veleufiliste u Zagrebu i upisan je u Hrvatsku komoru
infenjera gradevinarstva,

Buduéi da je podnositzlj Damir Kusar veé bio imenovan za stalnog sudskog vijestaka,
sukladno €l 12.a Pravilnika nije duZan polagati provijeru znanja iz poznavanja ustrojstva
sudbene viasti, drzavne uprave i pravoog nazivija, obavit struénu obuku niti dati prisegu,

Uvidom u priloZzem dokumentaciju utvrdeno je da podnositelj zahtjeva ispunjava
uvjele propisane odredbama €l. 2. i 12.a Pravilnika, stoga je valjalo prihvatiti njegov zahtjev i
na temelju odredbe &1, 126. st 4. Fakona i &l. 10. st. 2. Pravilnika, odluéiti kao u izreci ovop
rjedenja. A

UPUTA O PRAVNOM LITEKU:

Protiv ovog rjefenja dopustena je Zalba Ministzrstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
riesenja. Falba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem podte, Zupanijskom sudu u
Velikoy Gorici (&1, 10. st. 4. Pravilnika).

) tome obavijest;

1. Damir Kusar

2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana



2. Popis primjenijivih propisa, literature, izvora i metoda procjene nekretnine

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 20/2017, NN 39/2019)

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekrentina (NN 16/07, 124/10, 56/13)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12)

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

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obrac¢un komunalnog

doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista |

iznosa troSkova komunalne infrastrukture

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju

(NN 88/17) (NN 93/17).

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12,

51/13, 83/15, 73/20)

Posebni propisi lokalne samouprave.

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17).
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17).
Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)




e Prostorni plan JLS

e Urbanisticki plan uredenja Grada lvani¢-Grada UPU 6

e Podaci o jedini¢nim cijenama gradenja — Hrvatska komora arhitekata
e DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

e Portal http: wwwmgipu.hr e Nekretnine

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina ( autor: Vladimir Krtali¢ )

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

e Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i

dostupni web podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koridtenih 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 vlasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi
u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.



3. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode uz postivanje znacaja kojeg
daje koristena metoda.

Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i
provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece
obi€aje u poslovnom prometu i druge okolnosti

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi se nekretnina mogla
razmijeniti na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, po ¢emu je svaka
stranka postupila upuc¢eno, razborito i bez prisile.

> Opis metoda procjenjivanja
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

1. POREDBENA METODA
2. PRIHODOVNA METODA
3. TROSKOVNA METODA

1. POREDBENA METODA

Primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti neizgradenih i uzgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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 slu€aju 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.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima

procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za

interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.



Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi§tu uz odgovarajuc¢u
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 §to stoji neka druga nekretnina sli¢nih
svojstava.

2. PRIHODOVNA METODA

Trzidna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i neovisnog kupca na dan procjene.
Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trziSni uvjeti
dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.
Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzidta, temeljeno na
predocenoj dokumentaciji od strane naruditelja i ne podrazumijeva provjeru vlasnistva.
Procjena je izradena sukladno s internacionalnim standardima, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir
moguce 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 buducénosti.

Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz
upravljanje nekretninom i njezino odrzavanije.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi§tu uz odgovarajuc¢u
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 §to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem
vrijednosti

zemljista.

Cist prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljita obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa
prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti

zemljista na temelju buduéeg prihoda.

U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.



3. TROSKOVNA METODA

Za utvrdivanje trzidnih vrijednosti izgradenih gradevinskih €estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje,
umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti
koje su od utjecaja na vrijednost.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine,
vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka 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 izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine se
izraunava 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 tro§kova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod
pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po
izgradnji 1 m2 NKP.

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljita na istoj ili
sli¢nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama
jedinica lokalne samouprave i odredenim jedini€énim cijenama po m3 sagradene
gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog
doprinosa,

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse.

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i
instalaterskih

radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem
podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u
biltenu

~otandardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva
Hrvatske,

te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se
temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju
komunalne usluge.



Sadas$nja 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 kori§tenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao
osnhovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troka gradnje.
Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ée biti moguée gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

» Odabir metode procjenjivanja

Zaklju¢ak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne
nekretnine utvrdit ¢e se u nastavku prociene POREDBENOM METODOM za
zemljiste, a TROSKOVNOM za gradevinu.

Vrijednost zemiljista ¢e se utvrditi Poredbenom metodom. Pribavljeni

Su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu
nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno

prema podacima Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina

(ZKC) Ministarstva Graditeljstva i prostornoga uredenja.

Metode koje su koristene u procijeni vrijednosti nekretnine:

1. Poredbena metoda za zemljiste
2. Troskovna metoda za gradevinu



4. Opis procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se u Zagrebackoj Zupaniji, u naselju Ivani¢-Grad, u
poduzetni¢koj zoni UPU 6, u Poduzetnickoj ulici br. 16.

Lokacija je potpuno komunalno opremljena. Pristup predmetnoj lokaciji
automobilom mogu¢ je iz PoduzetniCke ulice sa sjevera.

Predmetna nekretnina smjestena je na k.&.br. 239/2 k.o. Sarampov. U blizini lokacije
predmetne gradevine nalaze se slijededi objekti: Poduzetnicki inkubator, zgrada
Vodoopskrbe | odvodnje Zagrebacke Zupanije, poduzece Legenda promet d.o.o.,
trgovina Ljilian S, obrt za metalne proizvode Tomi¢.

Parcela se nalazi u podru¢ju gospodarske namjene u obuhvatu Il. Izmjena i dopuna
Urbanisti¢kog plana UPU 6 na podrudju Ivani¢-Grada i Caginca, namjene povrsina: I1,
12, K2, K3.

Parcela je pravilnog oblika povrsine 4.163 m2 i sastoji se od jedne katastarske Cestice.
Zgrada je pozicionirana na sredini parcele.

’
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t2agre 'i2ka Jupanija

Lokacija nekretnine



Regionalni polozaj

Grad Ivani¢-Grada se nalazi na podrucju Zagrebacke Zupanije u njezinom istoénom
dijelu.
Ivani¢-Grad ima ulaz/izlaz na autocestu Zagreb — Lipovac u Ivani¢-Gradu.

Opis zemljista

Gradevinsko zemljiste k.&.br. 239/2, k.0. Sarampov, upisano u zemljisnoknjizni ulozak
broj 661.

Na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene kvalitete sa lice mjesta na dan 03.03.2023.g.
izradena je ova procjena.

Nekretnina: gospodarske namjene

Adresa: lvani¢-Grad

Zemljoknijizni uloZak: 661

Zemljoknjizna Cestica: 239/2

ZK katastarska op¢ina: ~ Sarampov

Namjena: Poslovno usluzna

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Opis nekretnine: Poslovno usluzni centar Cinelov

Povrsina zemljista: 4.163,00 m2



Vlasnik: Cinelov d.o.o0. u stecaju
Teret: 1.1. Grad lvanié-Grad
2.1. Hrvatska banka za obnovu i razvitak

Opis nekretnine

Samostoje¢a gradevina katnosti Prizemlje+tavan, koncipirana kao prizemnica sa
manjim tavanom. U prizemlju se nalazi veci prostor za streljanu te maniji prostori za
recepciju sanitarni ¢vorovi, garderoba i ured. Prostor streljane je unutra demontiran,
nema unutarnje obloge zidova, elektroinstalacija, ventilacije, vrata, grijanja, obloge
podova i sl.

Ugradena dizala: Ne
Godina izgradnje: 2016.g9. do 2018.g.
Energetski razred: Energetski certifikat nije predocen

Konstrukcija: Temelji su betonski, podna plo¢a je armirano betonska, medukatna
konstrukcija armirano betonska, zidovi su armirano betonski.
Kroviste je drveno pokriveno limom.

Zavr$ne obrade: fasada je armirano betonska konstrukcija sa zavrSnom bojom

Podovi: uredeni su manjem dijelu objekta sa keramikom, dok u ve¢em dijelu objekta
streljane nema obloge poda.

Unutarnje uredenje: Svi vidljivi elementi zidnih, stropnih i podnih ploha su zavrSeni i
uredeni tijekom gradnje. Sanitarni ¢vor je oplo€en i ugradena je sanitarija.

Vanjska stolarija je aluminijska a unutarnja drvena. Prostor streljane nije ureden te je
vidljivo da su demontirani unutarnji slojevi objekta ( toplinska izolacija stropa, obloga
stropa, obloga poda, te instalacije.

Instalacije: Vodovodna i odvodna instalacija kao i elektri¢na i plinska bili su u
funkcionalnom stanju. Trenutno nisu u funkciji.

Grijanje: Trenutno nije u funkciji

Opce stanje: Gradevina nije u cijelosti u funkcionalnom stanju.

Rizik zagadenja iz okolisa:

Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja iz okolisa a

istrazivanja i studije o okoliSu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu
provedene.



Vanjsko uredenje:
Parcela je bila ogradena, te su vidljivi temelji ograde koja nije montirana Trenutno je
parcela bez ograde | vrata.

Obiljezja okolnih nekretnina:
Nekretnina se nalazi u okruzenju gospodarskih gradevina.

Specifi€nost nekretnine:

Lokacija je z aposlovnu hamjenu u poduzetni¢koj zoni, pristup zgradi otvoren i
pristupacan, parkiranje je moguce ispred zgrade.

Planski status

ZemljiSte se nalazi u poduzetni¢koj zoni, prema Urbanistickom planu UPU 6 Grada
Ivani¢-Grada za podrucje lvani¢-Grad i Caginec.
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1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

TUMAC ZNAKOVA

OBUHVAT UPU-a

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
1 - PRETE2ITO INDUSTRIJSKA, 12 - PRETEZITO ZANATSKA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K2 - PRETEZITO TRGOVACKA, K3 - KOMUNALNO SERVISNA

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

SPOMEN PARK (NOB SPOMENIK NA TANDARICEVOJ LIVADI)

\:l ZELENE POVRSINE - ALTERNATIVNI KORIDOR CESTE D43

POSEBAN REZIM KORISTENJA
&titni koridori infrastrukturnih sust

\:I GRANICA ZASTITE SPOMENIKA KULTURNE BASTINE

INFRASTRUKTURNI SUSTAVI | MREZE

E ‘:l MELIORACIJSKI KANALI U FUNKCII
I:l KORIDOR VISOKOTLACNOG CJEVOVODA

GRANICA EKSPLOATACIJSKOG POLJA UGLJIKOVODIKA

KOLNE PROMETNICE

]
=]
E \:I NADVOZNJAK (planirani)
B ]
o oo

ZASTITNI KORIDORI PROMETNICA

Z2ELJEZNICKA PRUGA OD ZNACAJA ZA MEDUNARODNI PROMET
(X. PANEUROPSKI KORIDOR) M 103 (MG 2.1.) DUGO SELO - NOVSKA



Zupania:
ZAGREBACKA ZUPANIJA

Jodinica lokming SAMOUPHVE:
GRAD IVANIC-GRAD

Nazh

™ URBANISTICKI PLAN UREDENJA UPU-6
ZONA GOSPODARSKE NAMJENE
NA PODRUCJU IVANIC-GRAD | CAGINEC

Elaborat pro¢iséenog teksta Odredbi za provodenje i Grafiékog dijela plana nakon Il. izmjene i dopune Plana
(Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢-Grada broj 04/09, 08/13-isprav., 06/14; 09/14-isprav., 03/15 = proisceni tekst,
01/20, 02/20 - protisteni tekst)

Naziv kartogratshog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kanografskog prikaza: Mijerilo kanografskog prikaza:
1 1:2000
Pravna osoba koja jo radila plan: B
URBING, d. o. 0. za poslove prostornog uredenja i zastite okolisa, Zagreb, %
Av.V. Holjevea 20, telffax: 01/230-11-40, 233-45-14, e-mail: urbing@urbing.hr, www.urbing.hr
Podat pravig oscbe koja jo zradila plan: Odgovoma osoba:
Tihomir Knezi¢, dipl.ing.arh.
URB/NG, doo.
Z A & RrR & B

Koordinator| Odgovormi voditel] izrade plana:
Darko Martinec, dipl.ing.arh.

DARKO MARTINEC
dipling.arh.
OVLASTENI ARHITEKT
URBANIST
Al 134

Petat Odbora za Statut | Poslownik Gradskog veta: Predsjednik Odbora za Statut | Posiovnik Gradskog vijeca:

Zeljko Pongrac, pravnik kriminalist

MP. potpa:

NAPOMENA:

Mijera koriStenja predmetne nekretnine — koeficijent izgradenosti (Kig): 0,40, koeficijent
iskoristivosti (Kis): 1,20, visina zgrade P+2, najviSe do 15m, minimalna povrsina
parcele 2.000 m2



Fotodokumentacija
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Prizemlje - recepcija

Prizemlje - sanitarni ¢vorovi




Prizemlje - prijem




Prizemlje — streljana










Tavan

Parkiraliste




5. Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

5.1. Gospodarsko stanje u RH
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze

Slabiji izgledi globalnoga gospodarskog rasta i naglaseni inflatorni pritisci koji su
potaknuli srediSnje banke diljem svijeta na brzo i snazno poostravanje monetarne
politike i pogorSavanje uvjeta financiranja poceli su se sve viSe odrazavati i na hrvatsko
gospodarstvo. Negativni inozemni Sokovi dosad su viSe utjecali na preradivacki sektor,
koji

opskrbe, dok su u usluznom sektoru te poteskoce nadvladane zahvaljujuci snaznoj
potraznji nakon ukidanja vec¢ine epidemioloskih mjera. U takvim je uvjetima hrvatsko
gospodarstvo u trecem tromjesecju 2022. ostvarilo relativho blagu kontrakciju u odnosu
na prethodno tromjesecje, uz usporavanje godiSnje stope rasta realne aktivnosti na
5,2%. U Cetvrtom tromjesecju oCekuje se nastavak usporavanja godisnje realne
dinamike, pri ¢emu je ocijenjeno da bi zbog vrlo snaznog rasta u prvoj polovini godine
gospodarska aktivnost na razini cijele 2022. mogla porasti za 6,3%. S obzirom na to da
se povratak gospodarske aktivnosti na putanju rasta o¢ekuje tek u drugoj polovini
sliedece godine, stopa rasta

BDP-a u 2023. mogla bi se snazno usporiti na 1,4%. Inflacija bi se u 2022. mogla
znatno ubrzati (na 10,6%) pod utjecajem visokih cijena energenata i drugih sirovina,
zastoja u globalnim lancima nabave i osnazene potraznje u usluznom sektoru. Uz
postupno smanjivanje uvozne inflacije te cijena uvoznih energenata i drugih sirovina,
inflacija

bi se u 2023. mogla sniziti na 7,5%. Pritom prevladavaju negativni rizici uz projekciju
gospodarskog rasta i negativni rizici uz projekciju inflacije. Visak na teku¢em i
kapitalnom raCunu mogao bi se u 2022. zamjetno smanijiti na 1,2% BDP-a, ponajprije
zbog izrazitog rasta neto uvoza energenta, i nastaviti blago smanijivati u 2023. Takoder,
postale su

vidljive i prve naznake rasta kamatnih stopa povezane s prelijevanjem ucinaka
uskladenoga snaznog poostravanja monetarnih politika na globalnoj razini, koji su
pogorsali uvjete financiranja na medunarodnim financijskim trzistima. Tako se nastavio
rast prinosa na duznicke vrijednosne papire drzave, poceli su rasti i troskovi
financiranja poduzeéa, dok se kod kreditiranja stanovnistva jo$ ne primjecuje znatnija
promjena financijskih uvjeta. O&ekivani nastavak poostravanja monetarne politike ESB-
a utjecat ¢e na daljnje pogorSavanje uvjeta financiranja domacéega gospodarstva, no
harmonizacija monetarnog instrumentarija HNB-a u procesu pristupanja europodrucju
pocetkom sljedeée godine trebala bi ublaziti intenzitet toga pogorsanja. Godisnji se rast
ukupnog financiranja poduzeca nastavio intenzivirati, uglavhom zbog ubrzanog
zaduzivanja kod domacih kreditnih institucija, dok je rast plasmana stanovnistvu ostao
stabilan, pri ¢emu se glavnina kreditne aktivnosti stanovnistva i nadalje odnosi na
stambene kredite. Prema rebalansu drzavnog proracuna iz listopada manjak za 2022.
revidiran je nanize (7,1 mird. kuna) u

odnosu na originalni plan i prvi rebalans iz svibnja, ponajviSe zbog prikupljanja poreznih
prihoda iznad o€ekivanja. U kolovozu je omjer javnhog duga i BDP-a smanjen na 70,4%,
§to odrazava porast nominalnog BDP-a.



5.2. Trziste nekretnina na podrucju RH

Posljednjih godina primjecuje se oporavak trzista nekretnina nakon zna¢ajnog pada
tokom nedavne recesije. Aktivnosti na trziStu nekretnina zadnjih se godina najvise
odvijaju u segmentima rezidencijalnih i turisti¢kih nekretnina. Prema podacima
Burze nekretnina (www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri ¢emu je
vidljiv stabilan rast cijena stambenih nekretnina.

Cijene najmova stanova u veéim gradovima pokazuju jos$ jaci rast posljednih godina,
Aktivnosti takoder ima i u maloprodajnom segmentu nekretninskog trzista.

lako Hrvatska biljezi signifikantan broj trgovackih centara jo$ uvijek postoji interes za
odredenim projektima, i to u sekundarnim gradovima.

Trziste i dalje nedovoljno napreduje kada su u pitanju skladisni prostori. Upravo u ovom
segmentu primjecuje se znacajno veca potraznja za kvalitetnim skladiSnim prostorima u
odnosu na postoje¢u ponudu, i to prvenstveno u podrucju Zagreba i Splita.

Generalno, mozemo reci da se na trzistu osjeti odredeni optimizam no i dalje su prisutni
brojni ograni€avajuci faktori za ispunjenje punog potencijala.

Kao glavni problemi i izazovi za investitore i dalje se istic¢u neuskladenost zemljidnih
knjiga i katastra, konstantne promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te
neefikasnost i sporost sudskih mehanizama pri rje§avanju sporova.



6. Procjena vrijednosti nekretnine

> Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Za nekretnine ovog tipa u pravilu se primjenjuje poredbena metoda. To su nekretnine
koje su medusobno priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cijenovnog bloka i
realizirane unazad cCetiri godine. Poredbena metoda se, u pravilu, primjenjuje za
utvrdivanije trziSne vrijednosti neizgradenih zemljista, a koristi se i za vrednovanje
jednostavnijih samostojecih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu.
Zemljiste ¢e se procjenijivati poredbenom metodom.
Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju aktivnog trzista.

POREDBENA METODA — PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA

» OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

R.br. Cijenovni blok k.C.br Vrsta PovrSina | Namjena Kategorija
(m2) zemljista
1. k.o. Sarampov | 239/2 | gradevinsko | 4.163,00 G

> PODACI O REALIZIRANIM KUPOPRODAJUNIM CIJENAMA SLICNIH
ZEMLJISTA S E-NEKRETNINA ZA PREDMETNO PODRUCJE

R.br. | Vrsta zemljista | PovrSina | Lokacija Godina lzvor Cijena

(m2) transakcije podataka €/m2

1. Gradevinsko 16.241 . ko. 08.11.2022. | eNekretnine 7,96
Sarampov (PU)

2. Gradevinsko 1.678 | k.o. lvani¢- | 05.04.2021. | eNekretnine 10,04
Grad (PU)

3. Gradevinsko 4.741 . ko. 12.10.2022. | eNekretnine 5,90
Sarampov (PU)

Prosjec¢na | cijena €/m2 7,97

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA ENEKRETNINE
MINISTARSTVO GRADITELJSTVA | PROSTORNOGA UREDENJA

Srednji te¢aj na dan vrednovanja 03.03.2023.g. odnosno na dan dopune elaborata

iznosi 1 EUR = 7,534




1. Usporedna nekretnina: ID ZKC 1776816 i 1776817, k.&.br. 236/3 i 236/6 k.0. Sarampov

Informadije
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1776816
Datum pregleda 14.3.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4863505
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 08.11.2022
Povriina u prometu 16.241,00
Vrijednost nekretnine (KN) 974.460,00
Datum ugovora 14.10.2022
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjiSta u iskazanoj cjeni prkazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe pladanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjucen u prkazanoj cjeni NE
+ Optiranje NE

Status podatka PREUZETO OD PU

IVANIC - GRAD - INDUSTRIISKO

3

I1 - GOSPODARSKA NAMIENA -

Preteita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA - PRETEZITO
INDUSTRIJSKA

Cjenovni blok

N
Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1776817
Datum pregleda 14.3.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
1D PN (PU) 4863505
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datumn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.11.2022
Povriina u prometu 16.241,00
Vrijednost nekretnine (KN) 974.460,00
Datum ugovora 14.10.2022
POREZI:

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

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjugen u prkazanoj cieni NE
+ Optiranje MNE

Status podatka EVALUACIJA U TIJEKU
Cjenovni blok ;VANIC - GRAD - INDUSTRIJSKO
I1 - GOSPODARSKA MAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA - PRETEZITO

Fasmp e e s
<




2. Usporedna nekretnina: 1D ZKC 1415070, k.€.br. 1567/1 k.o. Ivani¢-Grad

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1415070

Datum pregleda 14.3.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
» ID PN (PU) 4452006

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datumn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.04.2021

Povréina u prometu 1.678,00

Vrijednost nekretnine (KN) 126.981,82

Datum ugovora 23.03.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u skazanoj djeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe | promet njegovoj naplati.

» Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prkazanoj djeni NE
+ Optranje NE

Status podatka EVALUACIJA U TIJEKU
Cjenovni blok IVANIC - GRAD - GRADEVINSKO

GP - STAMBENA I MJESOVITA
NAMIENA

PreteZta namjena cjenovnog bloka

Informadije
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1762040
Datum pregleda 14.3.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4843347
Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 12.10.2022
Povriina u prometu 4.741,00
Vrjednost nekretnine (KN) 210.000,00
Datum ugovora 23.08.2022
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjita u skazano] cjeni prkazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe | promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjuden u prkazanoj djeni NE
« Optranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Gjenowni biok I3VANIC - GRAD - INDUSTRIJSKO
I1 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODMA - PRETEZITO

AAIAICTADCTUN DDACTADRIAR A MDEOCR TAZD ARITEr 1o Tis

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 139,65
NAPOMENA:

Mjera koristenja predmetne nekretnine — koeficijent izgradenosti (Kig): 0,40, koeficijent
iskoristivosti (Kis): 1,20, visina zgrade P+2, najviSe do 15m, minimalna povrsina
parcele 2.000 m2



Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na lokaciji Ilvani¢ Grad.
Nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednaavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog
Izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utje¢u na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih
transakcija na podrucju Ivani¢ Grad sukladno ¢1.57,58,59 Zakona o procjeni nekretnina
koji nisu stariji od 4 god.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina (poredbene nekretnine):

1. Ista kategorija zemljista
2. Vrsta planskog koristenja
3. Upisana prava i tereti

4. Polozajna obiljezja

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.



MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Koristen je indeks cijena gradevinskih nekretnina preuzet s www.dsz.hr

Indeksi (@ 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100)¥
naovi pastojed Grad
ukupno stambeni  |stambeni |- . Jadran
Godina Tromjesedje objekii ~agre
- - Existing  |City of Adriatic
Year Quarter - wellings |dwellings |Zagreb coast
o2 99,13 98 67 9933 99 84 08 47
Q3 99,86 100,98 9937 99,92 100,01
04 99,96 99 48 100,18 98,62 100,51
20716, Q1 101,21 99 07 101,73 10043 101,77
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33
Q3 101,31 96 67 102,30 101,96 101,80
Q4 100,75 94 54 101,97 100,56 101,39
2017. (o} 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25
Q2 104,55 96 71 106,17 102,69 106,58
Q3 105,13 97 76 106 65 106,45 105,46
Q4 108,45 98 72 110,46 110,46 108,67
2018. Qi 109,44 99,02 111,59 112,19 110,54
Q2 109,26 98 91 111,47 114,51 109,33
Q3 112,32 100 78 114 68 118 96 112 20
Q4 113,54 101 49 116,00 119,82 113,50
2019, 1 117,55 109 00 119 52 12502 118,67
Q2 120,60 10655 12340 13115 119,24
1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
L=l 2021." | =1 2021, L. =11l 2021.
@ 2015. X.—XIl. 2020. I. —1ll. 2020.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 134,19 0,8 4,6
Novi stambeni cbjekti 113,37 43 53
Postojeti stambeni objekti 138,20 0,5 46
Grad Zagreb? 145,43 0,0 3.3
Jadran® 132,80 4,1 59
Ostalo® 115,71 3,1 59

Ostalo

Other

100,50
99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

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

99,57

98,94
100,51
102,00

100,59
102,24



1. INDEKSI CIWENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

V.- VI.2021." | IV.-VL2021. | N.-VI 2021.

& 2015. .- 1ll. 2021. V. -VI. 2020.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 139,03 3,6 6.5
Novi stambeni objekt 118,77 4.8 6.7
Postojedi stambeni objekti 143,00 3.5 6,5
Grad Zagreb® 152,55 49 7.0
Jadran® 134,34 1.2 6,4
Ostalo” 12217 5,6 5.4

1) Indeksi {od prvog tromjesadja 2017. referenino razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajucih gradova i opéina Aepublike Hrvaiske za poirebe Eraduna indeksa cijena stambenih cbjekata moZete preuzeti na povezn

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

Wil — 1%, 20011 | WIL— D 2024, [ WL — 1 2021,

@ 2015, V. —WI1. 2021, | VIl — [ 2020,
Indeks cijena stambenih cbjekata — 141,40 1.7 9,0

ukupno

Movi stambeni objikdi 120,30 1,3 8.5
Postojaéi stambani objeiti 14558 1,8 9.2
Grad Zagreb™ 154,60 13 9,6
Jadran® 138,18 29 8.0
Ostalg™ 12282 0,4 8,2

1] Imndlokesi {od preog tromiesetia 2017 releranino razdoblie za indokse jest 2015 = 100)

21 Popis pripadajucih gradowa | optina Rapubliko Hrratska za potroba izratune indoksa oifena stambsonih objokata mofota preurati ra. poweznici Statistika u niz.

DRFAVMI
ZAVOD &
STATISTIKU

ERDATIAN BUREAS

1. INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

_ T i Z03. | - =N F08i. B2 2021,

@ 2015. VIL— X 2021, | X.— =l 2020 B 2020.
Indeks cijferia stambenih objekata — ukupno 124,08 25 8,1 7.2
Movi stambeni objeki 124,98 39 15,0 8.0
Postojef stambeni objekd 148,07 23 Ed 7.2
Grad Zagreb” 15830 24 54 7.2
Jadrar® 14251 3,1 17 8.2
Datak® 124,37 14 4,1 5.0

1) Indeksi icd preog tromjesatia 2017. rolorening rzdoblie za indekss jest 2015. - 100)
Z) Popss prpadajucih gradova | opcina Republica Hreatska za potrebe irratuna indeksa cilena stambanih objekata mof ale preuret na povaznici Salistia u nizw
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1. INDEKSI CILJENA STAMEENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

_ il I. = Il 2022, .- 1ll. 2022

@ 2015. M-I 2021, I.— Il 2021.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 152,25 50 115
Movi stambeni objakdi 135,43 92 20,3
Postojedi stambani objekti 15553 44 125
Grad Zagreb” 168,63 6.5 16,0
Jadran® 147,28 33 10,9
Ostake® 13232 64 14,4

1) Indoksi iod priog tromiesatia 2017. ralorening rzdobljaz a indokso jest 2015. = 100)
2 Popis papadapscih gradova i optina Republike Hrratska ra potrebe irmcuna indeksa cijena stambanih objekata mo? ale prowrst na povarnici Statistiia u nizwpod naslovom Ciena.

DRZAVNI
|! ZAVOD =
STATISTIKU

CROATIAN BUREA

1. INDEKSI CLIENA STAMBEMIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

- Pl oW —wL g | W -V P0EE

@ 2015. L— L2022, | V.- VI 2021.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupna 157,04 7 13,6
Movi stambeni objekd 137 56 0.8 15,3
Postojedi stambeni objekti 162,01 42 13,3
Grad Zagreb® 175,12 38 14,8
Jadrar® 151,52 29 12,8
Ostak” 140,80 6.4 15,2

1) Indeksi od priog tromjesatia 2017 . relarening medoblie ra indekse jest 2015, = 1000
21 Popss papadapecih gradova | opding Republice Hrvatska za potrebe izatuna indeksa cijena stambenih objekata mcd ole prewzeli na poveznici Stalistika w nizw pod neslovom Ciena.

DRFAVMI
|! ZAVOD =
STATISTIKU

CHGATIAN BURELL
STATISTECS

1. INDEKSI CLJEMA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

il — o opge [ WL -0 2022 | VI - X 2022

@ 2015. V.- V1. 2022, | VI - D 2021.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 162,44 2.8 148
Movi stambeni objekti 141,23 25 174
Postojedi stambeni objekti 185,60 29 14,5
Grad Zagret® 182,31 4.1 17,8
Jadran® 155,80 28 128
Cstake® 133,65 -0E 13,8

1) Indeksi id procg tromiesatia 2017, rafarentng medoblje 7 a indekss jest 2015, = 100)
£ Popis papadajucih gradova i opdina Republike Hivaiska za potrebe irratuna indeksa cijena stambanih objekaia mof ele prourst na poveznici Salisis u nizw pod naslovom Ciena.
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G H |
R.br. ID ZKC Povrsina Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
kat.Cestice cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 kupoprod. sklapanja dan G/F cijena D*H
€/m2 ugovora ugovora vrednovanja
1. 1776816 16.241,00 7,96 08.11.2022. 139,65 139,65 1,00 7,96
1776817
2. 1415070 1.678,00 10,04 05.04.2021. 122,17 139,65 1,14 11,45
3. 1762040 | 4.741,00 5,90 12.10.2022. 139,65 139,65 1,00 5,90

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN.




Nakon meduvremenskog izjednacenja porebno je transakcije vrednovati i kroz mogucnost
iskoristenja zemljista glede uvjeta UrbanistiCkog plana uredenja (UPU 6), a to se radi kroz
interkvalitativno izjednacenje, pomocu koeficijenata za preracunavanje.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Za odstupanje u kakvoc¢i — mjeri gospodarskog koristenja

A B ] D E F G H
R.br. ID ZKC PovrSina Meduvremenski Mjera Mjera Koeficijent za Meduvremenski
Cestice izjednacena gradevinskog gradevinskog | preracunavanje i
cijena €/m2 koristenja koristenja (Prilog br.11 Interkvalitativno
(poredbene (procjenjivana Pravilnika) Izjednacena
nekretnine) nekretnina) cijena
(D*G)
1. 1776816 16.241,00 7,96 1,20 1,20 1,00 7,96
1776817
2. 1415070 1.678,00 11,45 1,20 1,20 1,00 11,45
3. 1762040 4.741,00 5,90 1,20 1,20 1,00 5,90
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | ID ZKC PovrSina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
broj katastarske sklapanja cijena izjednacena interkvalitativno od od odstup.
Cestice m2 | kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka prosjeka | (apsolutnih)
ugovora €/m2 cijena €/m2 %
1. 1776816 | 16.241,00 | 08.11.2022. 7,96 7,96 7,96 5,11 0,94 0,88
1776817
2. 1415070| 1.678,00 | 05.04.2021. 10,04 11,45 11,45 -2,40 -0,44 0,19
3. 1762040 4.741,00 12.10.2022. 5,90 5,90 5,90 -2,62 -0,48 0,23
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%

Prosje€na cijena (€/m2): 8,43
Standardno odstupanje (€/m2): 0,66
Odstupanije (%): 3,58

Vrijednost zemljista prve
kategorije:

Oznaka zk.¢.br.
| 239/2

Povrsina (m2)

4.163 |

Tec€aj 1€ = 7,534 kn
35.094,09 € |

264.398,87 kn |




» Procjena vrijednosti gradevine troSkovhom metodom

TroSkovna vrijednost proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti. Tro§kovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i
poboljSica na zemljistu odreduje se na temelju iskustvenih stopa i na temelju
normalnih troSkova gradnje.

Normalni troSkovi su troSkovi gradnje koji bi na trzistu nastali za gradenje nove
gradevine i odreduju se kao umnozak jedini¢nog troska gradnje i povrSine gradnje,
kojim troSkovima pripadaju i obi¢no nastali uzgredni tro8kovi planiranja, tehnicke i
projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja, ishodenja dozvola i propisani
komunalni i vodni doprinosi te trodkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Normalni troSkovi gradnje meduvremenski (intermporalno) se prilagodavaju
cjenovnim odnosima na dan vrednovanja uz pomocu prikladnih indeksnih nizova za
cijenu gradnje.

VRIJEDNOST GRADEVINE

Vrijednost tro8kova gradnje uzima se prema podatku o cijeni gradenja prema Biltenu
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske IGH u
iznosu od 9.455,37 kn/m2, odnosno 1.255,03 eur koja sadrzi sve troSkove u vezi s
izgradnjom (projektiranje, gradenje, kalkulacije, priklju¢ke, porez na dodanu vrijednost i
dr.), izuzev tro8kova koji se odnose na zemljiste, komunalni | vodni doprinos te nadzor
nad gradnjom.

Vrijednost tro8kova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i zavr§enosti te
ugradene opreme i koriStenih materijala odabire se 64,56% vrijednosti gradnje

obzirom na &injenjicu da je ku¢a legalna i da je dio radova demontiran (oprema,
stolarija, ventilacija, grijanje, rasvjeta, elektri¢ne instalacije, obloge stropova i zidova
streljane pa proizlazi:

0,6456 * 1.255,03 €/m2 = 810,25 €/m2

Izradun stupnja izgradenosti i opremljenosti u odnosu na cijenu gradenja :

R.br. Vrsta radova Postotak ucesca Izvedenost Postotak
pojedinih radova u stavke (%) dovrSenosti i
ukupnoj cijeni B opremljenosti
gradenja za kuce (%)
referentni objekt (%) (AxB)/100
A

VRSTA GRABDEVINSKIH RADOVA

1. Zemljani radovi 2,00 100 2,00
2. Nearmirani beton 4,80 100 4,80
3. Armirani beton 11,40 100 11,40
4, Oplate 7,00 100 7,00
5. Izolaterski radovi 1,90 20 0,38
6. Nosivi zidovi 8,70 100 8,70
7. Pregradni zidovi 3,70 85 3,15




8. Cementne glazure 1,30 30 0,39
9. Grubo i fino zbukanje 7,00 30 2,10
10. Razni zidarski radovi 1,30 70 0,91
11. Tesarski radovi na krovistu 3,50 100 3,50
12. Fasaderski radovi 12,00 80 9,60
13. Krovopokrivacki radovi 1,00 100 1,0
14. Limarski radovi 1,10 100 1,10
15. Stolarski radovi 7,90 80 6,32
16. Bravarski radovi 2,70 0 0,00
17. Staklarski radovi 0,30 80 0,24
18. Soboslikarski radovi 1,60 15 0,24
19. Li¢ilacki radovi 1,00 15 0,15
20. Teracerski radovi 1,50 0 0,00
21. Keramicarski radovi 2,60 15 0,39
22. Parketarski radovi 2,60 0 0,00
23. Roletarski radovi 0,60 0 0,00
24. Vodovodne instalacije 1,20 60 0,72
25. Odvodna instalacija 0,60 80 0,48
26. Sanitarni uredaji 1,60 80 1,28
27. Elektri¢ne instalacije 3,10 15 0,47
28. Grijanje 6,30 30 1,89
Ukupno: 100,00 64,56

Usvojena jedini¢na cijena prema stupnju izgradenosti i opremljenosti iznosi: 810,25 €/m2

Meduvremensko izjednacenje troskova gradnje

A B C D E F G H I
R.br. k.€.br. PovrS§inam2  Cijena Datum ICSN Bazni Korekcijski Meduvremenski
gradenja indeks factor G/F |ZJed61§|_c;:ena cijena
1. 239/2 520,27 810,25 eur/m2 03.2023. 127,45 166,69 1,21 980,40 eur/m2

Meduvremenski izjednaéena cijena : 980,40 eur/m2

Uzgredni troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje, komunalni doprinos i
vodni doprinos, te nadzor procijenjeni prema vazecim trenutnim cijenama:

a) Komunalni doprinos 2.256,75 x 22,50 = 50.776,88 kn ili 6.739,70 eur
b) Vodni doprinos (zona B) 2.256,75x 5,08 =11.351,45kn ili 1.506,70 eur
c) Struéni nadzor 2.256,75 x 26,50 = 59.803,88 kn ili 7.937,87 eur

UKUPNO : 121.932,21 kn ili 16.184,27 eur



Iskaz geometrijskih podataka gradevine

ISKAZ NETO POVRSINA
PRIZEMLJE koef. ukupno
Natkriveni ulaz 6,50 m2 0,50 3,75 m2
Blagavaonica 58,40 m2 1,00 58,40 m2
Garderoba 11,45 m2 1,00 11,45 m2
Sanitarije 1 3,71 m2 1,00 3,71 m2
Sanitarije M 3,74 m2 1,00 3,74 m2
Sanitarije Z 3,199 m2 1,00 3,199 m2
Soba 9,28 m2 1,00 9,28 m2
Streljana 282,74 m2 1,00 282,74 m2
Natkrivena terasa 50,40 m2 0,50 25,20 m2
UKUPNO PRIZEMLJE: 425,61 m2 396,66 m2
TAVAN koef. ukupno
Streljana 297,24 m2 0,35 104,03 m2
Ostalo 130,52 m2 0,15 19,58 m2
UKUPNO TAVAN: 427,76 m2 123,61 m2

koef. ukupno
SVEUKUPNO: 853,37 m2 520,27 M2
ISKAZ BRUTO POVRSINA - GBP-a
PRIZEMLJE
8,60 x 47,70 =410,22 m2
0,50 x 0,50 x 6 = 1,50 m2
0,50x0,70x 4 = 1,40 m2
TAVAN
8,60 x 47,70 =410,22 m2
0,50 x 0,50 x 6 = 1,50 m2
0,50x0,70x 4 = 1,40 m2
NATKRIVENA TERASA
11,00 x 4,38 = 48,18 m2
NADSTRESNICA
2,30 x 2,08 = 4,78 m2
SVEUKUPNO: 879,20 M2
ISKAZ OBUJMA
ZATVORENI PROSTOR - h = (6,04+4,64)/2 = 5,34 m
(8,60 x 47,70) x 5,34 = 2.190,57 m3
ZATVORENI PROSTOR-h =456 m
(0,50 x 0,50) x 6kom x 4,56 = 6,84 m3
(0,50 x 0,70) x 4kom x 4,56 = 6,38 m3
NATKRIVENA TERASA-h=1,00m
(11,00 x 4,38) x Tm = 48,18 m3
NADSTRESNICA —h = 1,00 m
(2,30 x 2,08) x 1m = 4,78 m3

| SVEUKUPNO OBUJAM: 2.256,75 M3
NRP (m2) KP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Ukupno: 520,27 520,27 879,20 2.256,75




Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

Prema Prilogu 9. Pravilnika odabran je odrZivi vijek koridtenja gradevina, vrsta
rekreacijske gradevine, na period od 60 godina — OVK.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja procjenjuje se prema postupku faktora koristenja
FK prema matrici u prilogu 10.Pravilnika.

FLbr pi=s A-lokacia/iEiEte Zrada opcenit C-slanys rgrade
1 Upsatabijiost u polpunosti i DOnBmalna lokacia, welika Vip dobra Hema cilefenia puna slabinosipuna
dugoreing dana/osgurana rotradnia 23 visiom infrasinaktuera.yo debre. | uparabiivest.dalings kerdtenie nile smankens
2. Liporabimvos] doseling b Dobra Iokaciasdoila ] ‘:{:ll:dnbm Mala oflecena, puna Stabiimost jos dobra
dusgaroing dana‘osigurana mmuaam%m mmmmm uprabliivost.chalinie kenstenis ledva smanjeng
maila
& Uprapinos! smanjena i mwm ) nml.m_, _Jasna pSEECENMASTIANENA
stedinierecnn dana/nsigurana polrainia 7 wisiem infrastubtursprosieing stavilngst prosiedna uporabdivest dalnie
ohiskda skorp dovoina PhlbayaNe ezt Ennsiane smanEn
panuda pustoma
IGANZACHAUMEIEN
4 Tpogahlpast ngraniceno. Umgerena lokaciamala %QA& JAs0a pstecenia smaniena
; Y ind " i : . - Z
AIganizaciiamala
5 Unacahdpoost, kratkoménn Hezadovolavajuca Hedovolna Znafna o5lecenja smanpena
dana/esigurana lokacia. jedva posloiing | indrastrukiurg. UmiSeng Stabilnostmedovoling woorabdvest daling
postoji pofradnia za yrsions i EnnEtenje. samo
pRickda welka papuda Frastema
| | A | B | C |
| Odabir klasifikacije | 2,0 | 3,0 | 3,0 |
Odabrani faktor koristenja 2,5

zgrade (FK)

Godina gradnje 2018.g. starost na dan kakvoc¢e 2023. godine je 5 godina (G).

- relativna starost G/OVK = 5/60 = 8,33%

- prema Prilogu 10. iz tablice OOVK = 49%*0OVK = 0,49*60 = 29,40 g.
- zamjenska starost uzimajuci u obzir faktore koristenja OVK-OOVK=60-29,40=30,60 g.
- linearno umanjenje vrijednosti kuce = 30.60/60 = 51%.

NOVA VRIJEDNOST GRADEVINE:

Nv = 520,27 x 980,40 = 510.072,71 €

SADASNJA UMANJENA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis) :

Sv =510.072,71 x (1,00 — 0,51)

= 249.935,63 €




VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA
Vanjsko uredenje: uredenje parkiralista

24.500,00 €

Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA K.C.BR. 239/2, € 35.094,09
K.O. SARAMPOV
UZGREDNI TROSKOVI € 16.184,27
TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE € 249.935,63
(NV x linearni otpis)
VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA € 24.500,00
| PRIVREMENA VRIJEDNOST € | 325.713,99 |

Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon
o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
propisuju, prilikom prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit Ce se iskustveno
poznati trziSni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i
odbitaka:

- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosje¢no tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanije stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trziSnoj
uiznosu Kt = 1,00



Vrijednost zemljista € 35.094,09
Uzgredni troSkovi € 16.184,27
TroSkovna vrijednost nekretnine (NV x linearni otpis) € 249.935,63
Vrijednost vanjskih uredaja € 24.500,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 325.713,99
Koeficijent prilagodbe trzistu Kt 1,00
VRIJEDNOST PRILAGODENA TRZISTU € 325.713,99
Dodaci — nema € 0,00
Odbici - nema € 0,00
| TRZISNA VRIUJEDNOST NEKRETNINE € 325.713,99 |
Nekretnina Ukupna povrsina Jedini¢na Jedini¢na
NRP vrijednost vrijednost
(m2) (kn/m2) (€/m2)
Nekretnina i zemljiSte 520,27 4.716,66 626,05




ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

Srednji te€aj na dan vrednovanja 03.03.2023.g. odnosno na dan dopune elaborata
iznosi 1 EUR = 7,534

Iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troSkove poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva.

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

325.713,99 € ili 2.453.929,20 kn

Zaokruzivanje sukladno Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnine:

325.000,00 eur

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

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGOVA )

Metode koje su koristene u procijeni vrijednosti nekretnine:
1. Poredbena metoda za zemljiste

2. Troskovna metoda za gradevinu
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7. lzjava 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 (lzvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena).

Utvrdeni iznos cijene zemljita procijenjen je u skladu s vazeéim 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, arheolo$kih ostataka
i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih
djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te

da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Damir Kusar struc. spec ing. grad.

U Ivani¢-Gradu,
29. prosinac 2023. godine
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8. Prilozi

NESLUZBENA KOPIJA

o
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici N
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL IVANIC GRAD

Stanje na dan: 13.03.2023. 09:27 Verificirani 2 uloZak
Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV Broj ZK ulogka: 661
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10649/2022
Aktivne plombe: .
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 2EMiiSta Oznaka zemljita - , Primjedba
_ lkat. jutro | chv m2
cestice)
1. 23912 4163
DVORISTE 3549
GOSPODARSEA ZGRADA 514
UKUPHO: 4163

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 07.05.2018.g. pod brojem Z-4368/2018

ZABILJEZBA, na temelju 1. 149. st.1. Zakona o gradnji (MM.153/13, 20/17), zabilieZuje se da je za
evidentiranje gradevine u katastru priloZena uporabna dozvola, Klasa:UP/-361-05/18-01/000002,
Urbroj-238/M-18/1-18-0012 od 13.02.2018. g., izdana od Upravnog odjela za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okolisa, Ispostava Ivanic Grad.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
CINELOV D.O.O. U STE(EA.JU. DIB: 24299292395, PODUZETNICKA ULICA 16, 10310 IVAMIC-GRAD
14 Zaprimljeno 27.12.2022 g. pod brojem 2-1064972022

nat (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. 32 5T-2247/2022-9 22.12.2022

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimijeno 21.01.2016.q. pod brojem Z-5322016

UKNJLEEIA, PRAVO PRVOKUPA, UGOVOR O KUPOPRODAJ BROJ OV-
1233472015 29.12.2015, TABULARMNA [ZJAVA BROJ OV-159772016 18.02.2016,
na cklr. 238/2 i 239/2 i to na rok od 3 godine od dana sklapanja ugovora o
kupoprodaiji, po fiksnoj cijeni od 50% od plaéene kupoprodajne cijene, za korist:
GRAD IWANIC-GRAD, QIB: 52339045122, PARK HRVATSKIH BRANITELJA
1, 10310 IWVANIC-GRAD

Femijisnokniizni Tvadak (dabum i wijeme izrade) 13.03.2023. 05:33:00 Stramica: 1

Izvadak iz zemljiSne knjige
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IZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE

Katastarska opcina: 312479, SARAMPOV

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 661

Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

Zaprmijeno 12.009 2017 g. pod brojem Z-793002017

UKMJIZBA, ZALOZMO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETHINAMA, RADH OSIGURAMNJA NOVCANE TRAZBIMNE
SOLEMMIZIRAN POD BR. OV-6T80MT, 05.09.2017, uknjizba prava zaloga radi
osiguranja novéane traZbine po csnovi Ugovora o kreditu broj DT-9/17 = Prilogom
1 od 02.08.2017.godine, za kredit u iznosu od 3.416.119,05 kuna, to je na dan
12.07 2017 .godine predstavijalo protuvrijednost od 461.563,36 EUR, uz valutnu
klauzulu vezanu na EUR, uvedano za redovnu kamatu po stopi od 2,5% godisnje,
na iznos kredita iskazan u EUR, koja je promjenjiva skladno odluci nadleZnog
tijela HBOR-a, interkalamu kamatu u visini redovne, zateznu kamatu u skladu s
vaZetom odlukom o kamatnim stopama HBOR-a, promjenjiva, naknade, troékove
osiguranja trafhine i sve druge troSkove koji nastanu za zaloFnog vierownika u
svezi predmetnog posla i ostalo sve sukladno Ugovoru o kreditu broj DT-9/M17 s
Prilogom 1 i predmetnom Sporazumu za konist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROVW TRG 9

3416.119,05 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 13.03.2023.

ZemiEnchniEn Zvadak [Gatm | wijeme rade) 13032023, 033300

Siramica: 2
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;ﬁ NESLUZEENA KOFLIA
REFUBLIE A HRVATSEA Foo. SARAMPOV
DRZAVNA CEODETSEA UPRAVA Efhr: 2302

PODRUCNI URED Z4 KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD

Stanje na dam: 13.03.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izworno mjerthe 1:2000
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Izvadak iz katatarskog plana
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