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1. 1ZVOD 1Z PROCJENE
- .. Procijenjena trzisna
R;_?)'.‘_I Nekretnina Povrsina vrijednost Ukupno
J: m* kn/m * kn
zemljiste 176/4 k.o.
1. SRACINEC 877,00 187,00 163.999,00
ZGRADA STAMBENO-
POSLOVNE NAMJENE 1Z
2. TOCKE 6.3. ] 805.721,51
SVEUKUPNO sa PDV-om: 969.720,51 .
ODNOSNO ZAOKRUZENO: 970.000,00
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRCOVACKI SUD U ZACREDRU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJERT UPISA
MBS

0350193464
0OIB:

04222973434

TVRTKA:

1 JAM~ING drustvo s ograni&enom odgovorno3c¢u za graditelijstvg
i trgovinu

1 JAM-ING d.0.0.

SJEDTSTE/ADRESA:

2 Zlatar (Grad Zlatar)
Vladimira Wazora 7 B

PRAVNI CBLIK:
1 druidtvo s ogranicenom odgovorno3éu

PREDMET PCGSLOVANJA:

1 51 - Trgovina na veliko i posredovanje u trgovini,
0sim trgovine motornim vozilima i motociklima
1 52.46 - Trg. na malo Zeljeznom robom, bojama, staklom,

ostalim gradevnim materijalom
~ Prijevoz robe (tereta) cestom
Iznajmljivanje strojeva i opreme za gradevin.
Ovoz-izvoz
- Zastupanje inozemnih tvrtki
- projektiranje i gradenje gradevina, t= struZni
nadzor gradenja
2 F - ensrgetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
Sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
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2 F - obavljanje djelatnosti upravljanja projektom
gradnjs

2 F - vjestaZenje iz podru&ja graditeljstva i
procjene nekretnine

2 * - vjedtadenje iz podruZja strojarstva

2 = ~— vjestacenje iz podrulja geodezije

2 = - racunovodstveni poslovi

2 * - racunalne i srodne dijelatnosti

2t - posredovanije u prometu nekretnina

2 - poslovanje nekretninama

OSNIVACT/CLANOVI DRUSTVA:

2 TIvan Jambrekovic, OIB: 13329725537 =
Zlatar, Vladimira Nazora 7 B
- Jedini osnivad d.o.o.

=

-~
e

3 ETR
N bt - W -
OSOBE OVLASTENE ZA 2ZASTUPANJE: \_:EQKLjﬁLx/
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PEPUBLIKA HRVATSEKA
TRGOVACKT 30D U ZAGHEBU

IZVADAK 17 SUDSKNG REGISTRA

S5UBJEKT UPI3A

OSOBE OVLASTENE ZA 2ASTUPANJE:

o

Ivan Jambrekovidé, OIB: 13339725337
Z2latar, Vladimira MNMazora 7 3
- direktor
- zastupa pojedina&no i samostalno

e

o

TEMELJNI XAPITAL:
1 20.400,00 kuna

PRAVNI ODNOST:
Osnivaé&ki akt:
I 0Odluxa o osnivanju drustva s ogranicenom odgcvoro3<cu
uskladena sa odredbama ZTD 22. studsnog 1923. godine i
sastavljen u novom obliku kao Izjava.

2 Odlukom ¢lana drustva od 14.05.2014. godine o izmjeni Izjave

o uskladenju druitva s ogranicenom odgovornoidéu JAM-ING

d.0.0. od 22.11.1995. godine Izjave je izmijenjena na nacin

da su u cijelosti izmijenjene sve njezine oredbe.

Promjens temeljnog kapitala:

L Povecanje svote temeljnog kapitala sa svote od 400,00 kuna
za svotu od 23.000,00 kuna na svotu od 20.400,00 kuna.

OSTALI PODACI:

1  Subjekt je bio upisan kod Trgovadkog suda u Zagrebu pod reag,

brojem 1-28038.
FINANCIJSXKA IZVJIESCA:
Predano God Za razdoblije Vrsta izvje3dtaja
>
&

eu 23.03.16 015 01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvjeitaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

DOOL Tt-95/5358-2 09.02.1998 Trgovacki sud u zZagrebu
0002 Tt-14/13138-2 03.06.2014 Trgovacki sud u zZagrebu

eu / 24.06.2009 elektronidki upzis

eu / 21.06.2010 elektronic¢ki upzis

eu / 16.06.2011 elektronic¢ki upis

2u / 16.03.2012 elektronié&ki upis

eu / 27.03.2013 elektroni¢ki upis o i

eu / 10.06.2014 elektronicki upis 7

eu / 29.06.2015 elektroniéki upis #e- .

eu / 23.03.2016 elektroniéki upis, ' " 5

| LR :
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI 3UD U ZAGRERU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

U Zagrsbu, 19, rujna 2018

Cvlastena osocba

DCC4, 2016-09-1¢ 11:23.3° Stranica: 2 od 3

List 1.1.3
ZLATAR, prosinac, 2017



REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1664/16
Zagreb, 24. sije¢nja 2017.

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Tvana
Jambrekoviéa, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br.
28/13, 33/15 1 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15 i 23/16),

rije§ioje

Ivan Jambrekovié, dipling.grad. iz Zlatara, Nazorova 7b, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Getiri godine.

ObrazlozZenje

Ivan Jambrekovié, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane 1. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci. TR

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

Vz

O tome obavijest:

. Ivan Jambrekovi¢

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

U2 D e
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DOKUMENTACIE: P-JI_03_2019
NARUCITELIJ: Stecajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACIJA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC
4. UVOD

Na zahtjev narucitelja Ste¢ajna masa iza "INVERTOR d.0.0." u ste¢aju, izraduje se procjena
vrijednosti nekretnine, zemljista na k.&. br. 174/4 K.O,SRACINEC , sa pripadajuéom zgradom, sve na
adresi MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC.

4.1. ZADATAK

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine u
zateCenom stanju, na temelju ofevida na terenu, analize dostupne dokumentacije, prikupljenih
podataka, trznih i lokalnih uvjeta, te na temelju vlastitog iskustva.

Dan kakvoce: 13.SVIBANJ.2019.
Dan vrednovanja:  13.SVIBANJ.2019.

4.2. PODACI O OBAVLJENOM OCEVIDU DOSTAVLJENOJ DOKUMENTACIJI

Ocevid na predmetnoj nekretnini obavljen je 09. TRAVNJA 2019. u prisustvu predstavnika
narucitelja, kojim su ustanovljene sve relevantne karakteristike bitne za procjenu vrijednosti, pregled,
izmjera i fotografiranje.

Predmetna nekretnina identificirana je uvidom u sljedecu dokumentaciju:

- IZVADAK I1Z ZEMLJISNE
- Prostorni plan uredenja Opcéine Sraginec ("Sluzbeni viesnik Varazdinske Zupanije”, broj 29/02., 29/05.
i 07/12)

- prijepis posjedovnog lista

4.3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORISTENJA STRUCNE LITERATURE

PROPISI IZ PODRUCJA GRADNJE:
- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 78/15,65/17)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19.)
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BROJ TEHNICKE

DOKUMENTACIE: P-JI_03_2019

NARUCITELIJ: Stecajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

LOKACUA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

PROPISI O VREDNOVANJU:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/14)
- PODATAK O ETALONSKOJ CIJENI GRADENJA NN 100/2018
- Informacijski sustav trzista nekretnina eNekretnine

PROPISI O VREDNOVANJU:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br.91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/08, 141/06, 146/08)
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DOKUMENTACUE:  P-JI_03_2019
NARUCITELJ: Ste¢ajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u steéaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACLA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.0. SRACINEC
5. NALAZ

5.1. INDETIFIKACIJA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE:
Katastarska opéina: SRACINEC

ZK ulozak

Cestica br.: 176/4

Opis/oznaka STAMBENO-POSLOVNA | DVORISTE
Povrsina: 877m2
Udio: 1/1
Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv: INVERTOR d.0.0.,SRACINEC, MILJENKA STANCICA 42 (VLASNIK)
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POLOZAJ | LOKACIJA(kartografski prikaz) ira lokacija:

aiCakovec
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POLOZAJ | LOKACIJA (izvod iz PPU GRAD VARAZDINA-4.4. Hras¢ica m 1:5000) gradevinsko
podrucje
(zgrada nije unutar granica gradevinskog podrucja)

/
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NARUCITELIJ: Ste¢ajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE )
LOKACIJA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

5.2. OPIS NEKRETNINE

U naravi nekretnina se sastoji od STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE, MONTAZNOG SPREMISTA, i
pripadajuceg zemljita na adresi Miljenka Stanéiéa 42, SRACINEC , na k.&. br. 176/4 K.O. SRACINEC.

Prema odredbama Prostornog plan uredenja Opc¢ine Sraginec ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske
Zzupanije"”, broj 29/02., 29/05. i 07/12) predmetna nekretnina nalazi se u zoni mjesovite pretezno stambene
namjene

OPIS LOKACIJE

Predmetna zgrada izgradena je na k.&.br. 176/4 k.o. SRACINEC i nalazi se cca 5,0 km od centra
grada VARAZDIN u naselju SRACINEC koje je se nalazi na magistralnoj cesti koja je povezana sa
jugozapadnom obilaznicom grada Varazdin , a koja je direktno povezana sa auto-cestom Varazdin - Zagreb.
Pristup do gradevine ostvaruje se preko asfaltirane ceste koja prolazi uz jugozapadnu medu, parkiraliSte se
nalazi na parceli s juzne strane strane zgrade na parceli k.&. br. 176/4 k.o. SRACINEC.

Parcela k.&. br.176/4 k.o. VARAZDIN komunalno opremljena prikljuécima na plinsku, kanalizacijsku,
javnu vodovodnu, elektromrezu telefonsku mrezu(telefon i plin iskijueni od strane distributera).

Javni lokalni i medumjesni prijevoz: autobusna stanica na magistralnoj cesti Varazdin-Sraginec , je
udaljena cca 700 m od predmetne zgrade , Zeljezni¢ka stanica udaljena cca 5km.
Rizik zagadenja i utjecaj buke ne postoji.

OPIS ZGRADE

Zgrada je slobodno stoje¢a,nepravilnog tlocrtnog oblika , prizemlje+ kat, masivne gradnje i novije
gradnje, tlocrtnih dimenzija 8,60x18,20m+¢elicna nadstre$nica 9,35x18,20m+ montazno metlano spremiste
domenzija 6,00x4,05m.

Zgrada je jednostavnog arhitektonskog oblikovanja, stambene namjene.Zgrada je upotpunosti dovrSena(osim
sjevernog pro&elja) i trenutno u dobrom stanju i u njoj se stalno boravi.lnstalacije vodovoda i kanalizacije kao i
elektroinstalacije u potpunosti u funkciji.
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ENIC.&LATAR, Vliadimira Nazora 7B, tel 049/466-100

DOKUMENTACIJE:
NARUCITELJ:
ELABORAT:
LOKACUA:

P-JI_03_2019

Ste¢ajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u stedaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

TEHNICKI OPIS ZGRADE

Godina izgradnje

Legalnost:
Stanje zgrade:

KONSTRUKCIJA:
Temelji:

Nadtemelj:

Nosivi zidovi:
Pregradni zidovi:
Stropna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Procelje:

Podovi:

Obloga unutarnjih zidova:

Stropovi:
Stolarija:

Instalacije:

1998 godine (procijena prema izjavi osobe u posijedu)
nepoznato, nije nam dana na uvid potrebna dokumentacija
Zgrada je dobrom stanju.

beton(pretpostavljeno)

beton

vanjski zidovi:blok opeka debljine 25, unutarnji osivi zidovi blok opeka debljne
25 cm(pretpostavljeno)

puna opeka debljine 7 cm-12cm(pretpostavijeno)

polumontazna stropna konstrukcija tipa "FERT"(pretpostavljeno)

drvena, dvostresna tipa dvostruka stolica, prekriveno glinenim crijepom,
limarija pocin€ani lim

Izvedena je fasada osim sjeveroistoénog procelja, cementna 2buka

izvedene su zavréne podne obloge keramicke plo€ice i laminati

obloga zidova produzna Zbuka

zavr$na obloga stropova produzna zbuka u potkrovlju stropovi zavrseni gips
kartonskim plo¢ama.

Prizemlje:ulazna vrata metalna ,vanjska stolarija(prozori) drveni sa I1ZO
ostaklienjem, bez zastite od sunca, unutarnja stolarija drvena tipska
djelomi¢no ostecena, kat:ulazna vrata PVC krovni prozori drveni sa 1Z0
ostakljenjem, bez zastite od sunca, unutarnja stolarija PVC

izvedene elektroinstalacije, instalacije slabe struje (TV | TELEFON), instalacije
vodovoda i kanalizacije, instalacije centralnog grijanja

U dvori$tu je uz predmetnu zgradu izvedena natstre$nica metalne konstrukcije prekrivena tradeznim
limom tlocrtnih dimenzija 9,35x18,20 m i montazna mealna garaza-spremiste 4,05x6,00m.
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DOKUMENTACIE:  P-JI_03_2019

NARUCITELJ: Stedajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u steaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

IZRACUN POVRSINE PREMA KOEFICJENTIMA KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA(Pravinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 1.)

NP neto LY
< Redni " Duzina |x.. . Koeficjen| neto
Etaza broj; Oznaka prostorija (m) Sirina (m) povrélzr)\a t povr&ina
a(m a‘mz)
1. |oPLOCENA NATKRIVENA POVRSINA 9,35 18,2 170,17 0,30 5@5"
2. POSLOVNI PROSTOR 7.9 3,35 26,47 1,00 26,47
|l - | 265 3,35 8,88 1,00 8,88
3. |SPREMISTE | 25 2,35 588 | 1,00 5,88
4 KUPAONICA 1.7 2,5 425 1,00 4,25
5 SPREMISTE 58 56 32,48 1,00 32,48
6. SPREMISTE 1,95 56 10,92 1,00 10,92
7. SPREMISTE 54 7.9 42 66 1,00 42 66
182,58
1.  |PREDVORJE ] 265 2,8 7,42 1,00 7.42
1,9 2,65 504 | 075 3,78
2 HODNIK 1,25 9,35 11,69 1,00 11,69
3. [soBA B 1,05 2,95 3,10 1,00 3,10
1,9 2,95 5,61 075 | 4,20
4 SOBA 1,05 2,95 3,10 1,00 3,10
1,9 2,95 5,61 0,75 4,20
B 07 0,15 -0,11 1,00 -0,11
5. SOBA 1,05 3,15 3,31 1,00 3,31
B 1.9 3,15 5,99 0,75 4.49|
-0,7 0,15 -0,1 1,00 -0,11
6. |SOBA 41 | 54 22,14 1,00 22,14
1,9 5,4 10,26 075 | 7,70
[N 1,9 54 | 1026 0,75 7,70
7. SOBA 1,6 4,55 7,28 1,00 7,28
1.9 455 8,65 0,75 6,48
-1,3 0.4 -0,52 1,00 | -0,52
-0,25 0,25 -0,06 | 1,00 -0,06
8. |SOBA 16 | 46 7,36 1,00 7,36
1,9 46 8,74 0,76 6,56
-0,6 0,58 -0,356 1,00 -0,35]
-0,25 0,25 -0,06 1,00 -0,06
-0,25 0,25 -0,06 1,00 -0,06
9. |KUHINJA 1,2 1,55 1,86 1,00 1,86
1,9 1,55 2,95 0,75 2,21
10. |wcC 1,2 1 120 | 1,00 1,20
| 19 | 1 1,90 0,75 1,43
115,92
1. GARAZA-SPREMISTE 5,84 3,97 23,18 0,35 8,11]
8,11
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1. |GARAZA-SPREMISTE| 5,84 3.97 2318 0,35 811
8.11
SVEUKUPNO:| 306,61

IZRACUN OBUJMA(PRAVILNIK
O NACINU UTVRBPIVANJA OBUJMA | POVRSINE GRABPEVINA U SVRHU OBRACUNA KOMUNALNOG DOPRINOSA
(,Narodne novine" broj 15/2019 ))
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PROSTORNI PLAN UREDENJA
OPCINE SRACINEC

- Izmjene 1 dopune -

4.1. GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

SRACINEC

GRANICA NASELJA
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

GRANICA 1ZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCIA
IZVAN NASE[JA

GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

izgrade nonezgriadens

m ZONA MIESOVITE, PRETEZITO STAMBENE NAMJENE
Rezervirane zone:

ZONA DRUSTVENIH SADRZAJA

ZONA SPORTA | REKREACUE
1 - sunadija po zavrictbu cksploatacije

ZONA ZELENILA
ZONA GROBUIA

GOSPODARSKA ZONA
I - proizvodna

2 nlovig

3 - infrastrukiurn objeke

PODRUCIE PRIMIENE POSEBNIH MJERA UREPENIA | ZASTITE

OBUHVAT OBAVEZNE 1IZRADE PROSTORNOG PLANA (1'PL)

% PROSTOR KOJI JE POTREBNO RAZRADIT1
PRILIKOM IZRADE UPlU-a

POVRSINE S POSEBNIM UVIETIMA KORISTENJA;

ZATECENA [ZGRADNIA [ZVAN GRADEVINSKOG PODRUCIA

STRUKTURE IZGRADENE IZVAN GRADEVINSKOG PODR!I'CIA

Gradevine o funkeiji obavljanga poljoprivrednih Jjelatmesti
F - tivotinpka farma ;| G - gospodanivo s uzgujem povica

Ex - cksploatacija mincralne suovine s betonarom

- RECIKLAZNO DVORISTE
1 - komunalni otpad . 2 - pradevinski otpad
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NARUCITELJ: Stegajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u steéaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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VARAZDINSKA ZUPANIJA

OPCINA SRACINEC

Nuziv prostornog pluna:

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE

- Izmjene 1 dopune -

Naziv kartografskog prikaza: GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
SRACINEC

Broj kartografskog prikaza:

4.1.

Mjerilo kartografikog prikaza:

1 : 5000

Odluka o izrudi Izmjene 1 dopune Prostornog
plana uredenja Opcine Sradined

“Sluzbeni vjesmk Varazdinske zupanije” br. 3hUS.

Odluka predstavnickog tijela o donodenju plana
"Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije” br. 7012,

Javna rasprava (datum objave):

“Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zzupanije” br. 02:11.
od 08.02.2011.

Ponovna juvna rasprava (datum objave):
“Sluzbeni viesmik Varaddinske 2upanije” br. 220110,
od 29062011

Javni uvid odrZan

od: 21.02.2011. do: 21.03.2011.
Ponovni javai uvid odrZan

od: 17072011,  do: 25.07.2011.

Pecat tijela odgovormog zy provodenje javne
rasprave:

Odgovorna osoba za provodenje juvne rasprave:

(ime. prezime i potpis)

Suglasnost na plan prema élanku 98, Zakona o prostornom urcdenju i gradnji
("Narodne novine”, br. 7607, 3809, 55/11. 1 90/11.)

Klasa: 350-02/11-01,24

Urbroj: 2186/1-02/1-12-2

Datum: 13.0]1.2012.

Praviia osobatijelo koje je izradilo plan:

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE VARAZDINSKE ZUPANUE

Pecut pravne osobe/tijela koje je izradilko plan:

Odgovorna osobu:
Davorin Gregurindéié, dipl.inZ prometa

(ime, prezime 1 potpis)

Koordinatorfadgovorni vaditelj:

Dubravka Komes-Jukié, dipl.inz.arh.

Strucni tim u izradi plana:

Dubravka Komes-Jukié, dipl.inZ.arh.
Melits Srpak, diplinZ agr.

Tamara Vucckovié, diplinzgrad.
Josip Badun, inZ.agr.

Davorin Gregurindi¢. diplinZprometa
Visnja Jalosié, diplinZ.arh.

Tunja Martinec, dipl.inZarh.

Visnja Jukovac, grad.teh.

Pecat predstavnickog tijela:

Predsjednik predstavniékog tijela:

(ime, prezime 1 potpis)

Istovjetnost avag prostornog plana s izvormikom
ovjerava:

(ime. prezime i potpis)

Pccat nadleznog tijela:
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi§nim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koridtena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
6.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

U skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina, za predmetnu procjenu koriStene su POREDBENA 1
PRIHODOVNA metoda.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opéih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih €estica, pribliZnih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu
na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomodu koeficijenata za

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoéu kojih se prera¢unavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.
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KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske &estice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske &estice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednadenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti
izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda mozZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje budué¢im
prihodima od najma ili zakupa nekretnine. Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina
kojima je potrebno intenzivno odrZavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i
modernizacije ako tro§kovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih
radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene tro§kovne metode uzimaju se u obzir normalni tro3kovi gradnje, umanjene
vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i $tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

PRIHODOVNOM METODOM prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzitu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znadajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postiZzu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se
utvrditi i na temelju periodi¢ki razliitih prihoda.

U skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, za predmetnu procjenu koristene su
poredbena i troSkovna metoda.
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6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Iskaz podataka o poredbenim nekretninama, izradun vrijednosti zemljidta preko hedonistickih
indeksa HNB-a, meduvremensko-intertemporalno izjednacenje.
Meduvremensko izjednacenje

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzitu nekretnina (lzvor: Drzavni zavod za statistiku )
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ELABORAT:

LOKACUA:

POREDBENE NEKRETNINE

ZLATAR, Viadimira Nazora 7B, tel 049/466-100

Stecajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u stedaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

Za poredbene nekretnine izuzete su &estice iz baze eNEKRETNINE, koje s gesticiom k.&. br. 176/4 k.o. SRACINEC

pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbena nekretnina 1 (eNEKRETNINE)
Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Poredbena nekretnina 2 (eNEKRETNINE)
Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Poredbena nekretnina 3 (eNEKRETNINE)
Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)

Vrijednost atributa

934502

14.5.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE

3835240

KP - KUPOPRODAJA

1.321,00

236 439,48
06.07.2018

Preuzeto od PU

Vrijednost atributa

1080647

14.05.2019

GZ - GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

4008407

KP-kupoprodaja

694,00

100.000,00
01.04.2019

Preuzeto od PU

Vrijednost atributa

964683

14.05.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE

3873187

KP-kupoprodaja

690

Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

163 136,95
12.09 2018
Preuzeto od PU

Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu hed. Indeksa

Redni Katastarska |Lokacija Povrsina  |Kupoprodaj |Dan [Bazni indeks* [Bazni Korekcijski |Meduvremensk
broj opéina (m? na cijena sklapanja n: cllan ] --grdeks" na |faktor**/ ?'ed ] )
& 2 skalapanja an zjednatavanje
ranksakcije kn/m ugovora ¥ ) vrednovanja fjena p -
hed.indexa
{knim®
1. VARAZDIN | HRASCICA | 6650/16 178,99 | 06.07.2018 | 100,51 102 1,0148244 | 181,64 kn
2. VARAZDIN | HRASCICA | 6650/11 144,09 | 01.04.2019 102 102 1,000000 | 144,09 kn
3. VARAZDIN | HRASCICA 6650/6 236,43 | 12.09 2018 100,51 102 1,0148244 | 239,93 kn

PROSIJECNA VRIJEDNOST

188,56 kn
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Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina br. 1 br. 2 br. 3
k€ br176/4 ko k €.br.6650/16 k.o kC.br.6650/11 k o. k.E.br 6650/6 k.0
lokacija] SRACINEC VARAZDIN VARAZDIN VARAZDIN
ULAZNI PODACI
izvor podataka eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE
prodajnaftrazena cijena (kn) 236.439.48 100.000.00 163.136.95
povr§ina (m*) I 877.00 1.321,00 694.00 690.00
liedinicna cijena (kn/m’) 178,99 144,09 236.43
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta tfransakcije kupnja kupnja kupnja
prilagodba 1.00 1,00 1.00
Datum transakcije (ponude) 06.07.2018. 01.04.2019. 12.09.2018.
prilagodba prema trZziSnim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Viasnicka prava nema podatka nema podatka nema podatka nema podatka
prilagodba 1,00 1.00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija (poloZa)) dobra dobra dobra dobra
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Namjena GRADEVINSKO GRADEVINSKO GRADEVINSKO GRABDEVINSKO
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Dokumentacija ne ne ne ne
prilagodba 1,00 1,00 1.00
Veliina 877,00 1.321,00 694,00 690.00
prilagodba 1.00 1.00 1.00
Stanje/obradenost dobro dobro dobro dobro
pritagodba 1.00 1.00 1.00
Pristup jawnim prometr] dobar e dobar . dobar dobar
prilagodba Nirsanicec 1100 1,00
Zagadenja zraka, buka, nema s i 'n-t;‘m'a i nema nema
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Indikator vrijednost 1,00 1.00 1,00
Uskladena vrijednost 179,54 143 49 236.41
mguc.lm (178,99x1001/179,54-100 | (144,09x100)/143,49-100 | (236.43x100)/236,41-100
a 19 -0,30633842 0.418147606] 0.008459879
PRAVILNIKA + 40% PODUDARA SE PODUDARA SE I PODUDARA SE
Prosjecna wrijednost 186.48
ZAOKRUZENO 187,00
“:KLJUGVWEIH (17B.99x100)187-100 | (144,09x100/187-100 | (236.43x100)/187-100
EUOBICAJEN
OKOLNOSTI CL 4 -4.28] 25 5
ST.3 PRAVILNIKA,
SIGMA
ODSTUPANJA+- 30% NEMA ODSTUPANJA NEMA ODSTUPANUA NEMA ODSTUPAMIA
-racun h=isne vrijednosti
Procijenjena
Oznaka k.¢ Povr3ina trZisna wrijed. Ukupno
Redni br. m’ kn/m? kn
k.€. br. 176/4
1 k.0.SRACINEC 877.00 187.00]




=J{E JAM-ING D.0.0. ZA GRADITELISTVO I TRGOVINU

ZLATAR, Viadimira Nazora 7B, tel. 049/466-100

DOKUMENTACIJE: P-JI_03_2019

NARUCITELJ: Steéajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE )
LOKACIJA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

6.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINE PRIHODOVNOM METODOM

STAROST NEKRETNINE 21god

VIJEK TRAJANIA

(pr. 9 PRAVILNIKA) 90 god

m* NAJAM kn/m*/mj |NAJAM god. UKUPNO

POSL. GRADEVINA 306,62 25,00 91.986,00 91.986,00
TROSKOVI GOSPODARENJA 0,15 13.797,90
CISTI PRIHOD 78.188,10
PRINOS NA ZEMUISTE 9%*10,00 kn/m2*877,00 m’ 789,30

NETO NOMINALNI PRIHOD OD GRADEVINE

77.398,80

TRZ. KAMAT. STOPA (pr. 13. PRAVILNIKA)
(6,5do 9,0%) 9,0 posto

MULTIPLIKATOR (pr. 14 PRAVILNIKA
32;9,0% 10,41

PRIHODOVNA VRIJEDNOST ZGRADE
77398,80%10,41 805.721,51




= E JAM-ING D.0.0. ZA GRADITELJSTVO I TRGOVINU

S E ZLATAR, Viadimira Nazora 7B, tel. 049/466-100

BROJ TEHNICKE
DOKUMENTACUE: P-JI_03_2019

NARUCITELD): Stedajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u steéaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACIA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC
. Frocijenjena
Nekretnina . ocje..Je a
trzina vrijednost |
175/4 k.o. SRACINEC 163.999,00
STAMBENO-POSLOVNE NAMJENE 805.721,51
SVEUKUPNO: 969.720,51




=B E JAM-ING D.0.0. ZA GRADITELJSTVO I TRGOVINU

= E ZLATAR, Vhdimira Nazora 7B, tel 049/466-100

BROJ TEHNICKE
DOKUMENTACHE: P-JI_03_2019

NARUCITELJ: Stedajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u stedaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACUJA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC

Na temelju ove procjene utvrduje se trzna vrijednost predmetnih nekretnina, na dan 14.
SVIBANJ. 2019. u iznosu:

. - Procijenjena
Redni . PovrSina| teisna Ukupno
Ny Nekretnina vrijednost
broj: 3
m* kn/m* kn
1. zemljiste 176/4 k.o. SRACINEC 877.00 187.00 163.999,00
Stambeno-poslovne namjene 306.61] 2.627.84 805.721,51
SVEUKUPNO SA PDV-om: 969.720,51
ZAOKRUZENO PREMA PRAVILNIKU: 970.000,00




E JAM - ING D.0.0. ZA GRADITELJSTVO I TRGOVINU
ZLATAR, Viadimira Nazora 7B, tel 049/466-100

BROJ TEHNICKE
DOKUMENTACUE: P-JI_03_2019

NARUCITELJ: Stedajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACUA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.¢.br. 176/4, k.0o. SRACINEC

7. FOTODOKUMENTACIJA




=38 E JAM-ING D.0.0. ZA GRADITELJSTVO I TRGOVINU
=I___E ZLATAR, Vladimira Nazora 7B, tel 049/466-100

BROJ TEHNICKE
DOKUMENTACIJE:
NARUCITELLJ:
ELABORAT:
LOKACIJA:

P-JI_03_2019

Stecajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u steéaju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.o. SRACINEC




=3 E JAM-ING D.0.0. ZA GRADITELISTVO I TRGOVINU

= E ZLATAR, Vladimira Nazora 7B, tel. 049/466-100

BROJ TEHNICKE
DOKUMENTACUE: P-JI_03_2019

NARUCITELI: SteGajna masa iza "INVENTOR d.0.0." u ste¢aju, MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC
ELABORAT: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
LOKACIJA: MILJENKA STANCICA 42, SRACINEC, k.&.br. 176/4, k.0o. SRACINEC

8. PRILOZI

- Tlocrti prizemlja MJ 1:100

- Tlocrti kata MJ 1:100

- Presjek MJ 1:100

- Procelja MJ 1:100

- e-izvadak iz zemljiSne knjige

- e-izvadak iz posjedovnog lista
- e-izvod iz katastarskog plana
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POSTOJECE STANJE
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15. 05. 2019. Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - javna aplikacija

EEE
I.I.I
.'.l, NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SRACINEC, 331295
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN k.c.br: 176/4

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 15.05.2019

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel

1”1
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA .
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 15.05.2019. 00:16

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SRACINEC (Mbr. 331295)

Posjedovni list: 2903

}7 Udie ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 |INVENTOR D.0.0., SRACINEC, MILJENKA STANCICA 42 (VLASNIK) 83386589089
Podaci o katastarskim Eesticama
; ; ==
‘ Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske .. . | Posebni
YU R . . . . . |Povrsina/ Broj . . .
[5" & | katastarske |€estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
‘ estice zgrade 7 rezimi
| | | ! ————"
| ‘ 176/4 MILJENKA STANCICA - 877, 10 ‘
‘ ZGRADA MIJESOVITE UPORABE, Sraginec, ULICA 155 |
‘ ‘ | MILJENKA STANCICA 42 -
| ' DVORISTE 75‘ |

Ukupna povriina katastarskih éestica‘

877‘

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



ot NESLUZBENA KOPIJA

o
=
=
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 15.05.2019. 00:16

Verificirani ZK ulozal

Katastarska opé¢ina: 331295, SRACINEC Broj ZK uloska: 370

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12247/2018
Aktivne plombe: Z-16488/2018

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
estice) -
. 172/ 612 )
STAMBENO -POSLOVNA ZGRADA 155
DVORISTE 457
UKUPNO: 612
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Primljeno:12.12.2000. Z. 3830/2000

Temeljem ¢lanka 75 Zakona o gradnji NN 52/99 zabiljezuje se da je upis objekta na ¢est. 172/4 izvrien bez
priloZene uporabne dozvole.

B
Vlastovnica

|Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
_. Vlasniki dio: 1/1 )

INVENTOR D.0.0, O1B: 83386589089, SRACINEC, MILJENKA STANCICA 42

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 15.05.2019.
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