St-127/2024

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

P-2024-01-30

NARUCITELJ: GM Sesvete za montazu vrata, prozora
i staklenih fasada d.o.0. u stecaju
Marticeva ulica 21
10000 Zagreb
OIB 07000548067

VLASNIK: GM Sesvete za montazu vrata, prozora
i staklenih fasada d.o.0. u stecaju
Marti¢eva ulica 21
10000 Zagreb
OIB 07000548067

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
Dvoriste i kuca

LOKACIIA: Ulica Tina Ujevica 15
k.C.br.: 5991
k.o. Zabok
DAN VREDNOVANJA: 30. sije¢anj 2025. godine
PROCIJENJENA TRZISNA 59.000,00 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE:

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 32 stranica. Izraden je u tri primjerka, a primjerak u elektronskom
zapisu pohranjen je kod vijestaka.

IZRADIO: Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.

U Zagrebu, sijeanj 2025. godine \ g




x . GM Sesvete za montazu vrata, prozora
NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKACIJA: k.C.br.: 5991, k.o. Zabok

v oy, List: 2
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

SADRZAIJ:

A. oPCI PODACI

Al RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJE§TAKQM

A.2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
A.2.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

Izvadak iz BZP-a — Nesluzbena kopija

Izvadak iz katastra — Nesluzbena kopija

Posjedovni list — Nesluzbena kopija

YV V V

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACLII
> Lokacija nekretnine

B.2. KAKVOCA NEKRETNINE

B.2.1. Katastarsko stanje

B.2.2. Prostorno - planski status
>  Fotodokumentacija

B.4.  STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

C. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA
UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1.  NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

C.2.  REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

C.2.  LOKALNI POLOZAJ (mikorolacija)

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

D.1.  PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

D.2.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

D.3.  STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

D.5.  UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti dvorista — poredbena metoda

D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti kuce — troskovna metoda

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

E. ZAKLIJUCAK — MISLIENJE

F. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

H. IZJAVA VIESTAKA

I SAZETAK

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKACDIA: k.&.br.: 5991, k.0, Zabok List: 3
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A. OPCI PODACI )
A.1. RIJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM

o

o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiés Zninskog §

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 1252021
Zagred, 1, veljade 2021

RIESENJE

Sudac ovisdten za obavljanje poslova sudske uprave Zupaniiskog suda u Zagrebu,
odtudyjudi povodom zehtjeva Bernands Mahedica, na temedju Slanka 126, stavak 4. Zakonz o
sudovima ("Narodie Novine™ be. 2813, 33/15, 8213, 82/16. 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Praviinikz o staknim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38714, 123715, 23/16 1 61/19),

rijedio je ‘

Bernard Mahe@i¢ (OIB 32825327393), diplingarb. 1z Zagreba, Kozardeva 34, ‘
ponovno se imenuje stalaim sudskim wvjedtakomn 2 ARHITEKTURU I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijerae od detini godine.

Obrazio2enje

Bemard Mahelie, podnio je zahtiey za ponowvno imenovanje stalnim sudskim
vedigkom za achitekiuru | procjenu nekreming, kojem zahtjevu je prilozio dokumense
propisane &1, 12, st, 3. Praviinika o stalnim sudskim vjedtacims.

Nakon 3to je utvrdeno das su ispunjeni uvjetl Iz ¢ 2. Pravilnlka, rijeseno je kao u |
izreci,

SUDAC OVLASTEN ZA BBAVELIAN)S
POSLOVASUDSKEUPRAYE
_—~Vjcn B‘.azcgoyk W

O tome obavijest:

. Bemard Mahetie

. Ministarstvo pravosuda i uprave
. U spis

1
2
3

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA

LOKACDIA: k.&.br.: 5991, k.0, Zabok list: 4

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A.2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Elaborat je izraden u skladu s vazeé¢im zakonima, pravilnicima i uredbama koje reguliraju podrucje izrade
procjene vrijednosti nekretnine, a u nastavku je navedena zakonska regulativa:

e Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 39/19, NN 125/19)
e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
e Zakon o postupanju s nezakonito igradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

¢ Propisi o vrednovanju:

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

¢ Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

¢ Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
¢ Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Zakon o vlasnistvu:

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)
¢ Zakon o izvlacenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 )

Odluka o komunalnom doprinosu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Zeljko Ulhir, Branimir Majcica, Zagreb 2016.
GUP Grada Zagreba

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

earth.google.com

A.2.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu "ZPVN")

¢ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) (dalje u tekstu "Pravilnik")

e GM Sesvete za montazu vrata, prozora i staklenih fasada d.o.o. u stecaju (dalje u tekstu "Naruditelj")

¢ Dvoriste u povrsini od 881,00 m2 i kuca u povrsini od 40,00 m2 koji su upisani u ZK uloZak broj 645, k.o.
Zabok, k.C.br: 1795/2 (dalje u tekstu "Nekretnina")

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35875
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39341
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40773
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=57181
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=562
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=563
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18549
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=38739
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=7212
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=15313
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=16218
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39683
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=53464
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=53467
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=54367
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=54364
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=59863
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18751
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18753
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40695
http://www.dzs.hr/
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35769
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35765
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=43441
https://nekretnine.mgipu.hr/

x . GM Sesvete za montazu vrata, prozora
NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKACIJA: k.&.br.: 5991, k.o, Zabok lst: 5
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija

U zk.ul.br. 645 je upisana zk.C.br. 1795/2, k.o0. Zabok kao dvoriste i ku¢a, ukupne povrsine 921,00 m2.

u

N
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinskisudu Zlataru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK
Stanje na dan: 11.12.2024. 17:12 “erificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 334553, ZABOK Broj ZK uloéka: 645

Broj zadnjeg dnevnika: 2-1935/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAOQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zen;l]lsta Oznaka zemljiéta . Primjedba
_ [kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. 179512 Ulica Tina Ujevica 921
DVORISTE ag1
KUCA, Zabaok, Ulica Tina Ujevita 15 40
UKUPNO: 921
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.07.2023.g. pod brojem Z-9784/2023
21 ZABILJEEBA, Ma temelju £1. 149 st 1 Zakona o gradnji (NN 153/13, NN 20017, NN 38/19, NN
=" 125/19)i obavijesti Podruénog ureda za katastar Krapina, Odjel za katastar nekretnina Zabok
KLASA: UP/-932-07/23-02/199, URBR: 541-13-03/6-23-4 od 29.06.2023. zabiljeZuje se da za
kutu, Zabok, Ulica Tina Ujevica 15 na kébr. 17952 k.o. Zabok nije priloZen akt o legalnosti objekta
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
GM SESVETE ZA MO['ITAI:IU VRATA, PROZORA | STAKLENIH FASADA D.0.0. U STECAJU, OIB:
07000548067, MARTICEVA ULICA 21, 10000 ZAGREB
15 Zaprimljeno 13.02.2024.g. pod brojem Z-1935/2024 1
na 1{1.4)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BROJ 5T-127/2024-12 13.02 2024
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
4.
ZemiEnoknjizni iZvadak (datum | vrijeme rade) 11.12.2024. 17:21:17 Stranica: 1

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITEL): i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
PREDMET PROCIJENE: DVORISTE I KUCA
LOKACIJA: k.&.br.: 5991, k.o, Zabok lst: 6
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
IZVADAK 1Z ZEMLJISME KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarzka opéina: 334553, ZABOK Broj ZK ulogka: 645
POSEBNI 1ZVADAK
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
41 Zaprimljeno 11.04.2022.g. pod brojem Z-4374/2022 1.000.000,00 KN Sporsdni uloZak

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SOLEMNIZIRANI OKVIRNI UGDOVOR O
KOMERCIJALNOM ZAJMU BROJ 04/22 SA SPORAZUMOM O OSIGURANJU
MOWVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETHNINI
11.04.2022, radi osiguranja noviane traZbine u iznosu 1.000.000,00 kn (slovima:
jedanmilijunkuna), bez valutne klauzule, sa svim sporednim potraZivanjima i
krajnjim dospijeéem na dan 15.04.2023.
(petnaestogtravnjadvijetisuéedvadesetirece) godine, za korist:

FINE'SA CREDOS D.D., FINANCLISKA KOMPANIJA, OIB: 25686975671,
ULICA IVANA KUKULJEVICA 25, 42000 VARAZDIN

4.2 Zaprimljeno 11.04.2022.g. pod brojem Z-4374/2022 na 4.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 3266 k.o ZABOK

51 Zaprimljeno 20.02.2023.g. pod brojem Z2-2989/2023

ZABI_LJEEBA, OVRHA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U ZLATARU, STALNA
SLUZBA U ZABOKU BR. OVR-80/2023-2 20.02.2023

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 11.12.2024.

Zemlyisnoknjizni izvadak {datum i vrijeme izrade) 11.12.2024. 17:21:47 Stranica: 2

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKACDIA: k.&.br.: 5991, k.0, Zabok list: 7
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija

e

e

wr NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o.ZABOK

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

k.&br: 5991

Stanje na dan: 12.07.2024,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
Izvorno mjenlo 1:1

2586/1
2857

2859/2

2859/1

2862

5995

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITELJ: - - A N
u i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijecanj 2025.
a PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUCA
LOKACDJA: k.&br.: 5991, k.0, Zabok lst: 8
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
> POSJEDOVNI LIST — Nesluzbena kopija
Stanje u zemljisnoj knijizi i katastarskom operatu je uskladeno.
ot NESLUZBENA KOPIJA
S
||
=
REPUELIKA HEVATSEA
DR;.A‘_NA GEODETSKA UPRAVA
PODEUCNIURED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KEATASTAR NEEKRETNINA ZABOK
Stanje na dan: 12.07.2024. 15:04
FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: ZABOK (Mbr. 334553)
Posjedovni List: 1346
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalizte odnosno sjediste upizane osobe 0OIB
11 GM SESVETEZA }_iONT.-lZ_-L,' VEATA PROZORAISTAEIENIH FASADA DOO. U 07000548067
STECATU, MARTICEVA ULICA 21, 10000 ZAGREB, HRVATSEA (VLASNIE)
Podaci o katastarskim Cesticama
ol - Broj Adresa katastarske festice/Nain uporabe katastarske Povréina/ Broi Posebni
& é katastarske |éestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj n‘rrsmm DrEJ pravai Primjedba
' festice zgrade m - refimi
5991 Ulica Tina Ujevica 931| 12
KUCA Zabok, Ulica Tina Ujevica 15 40
DVORISTE 881
Ukupna povriina katastarskib éestica 921
HAPOMENA: Ovaj prijepis pesjedovnog lista nye dokaz o vlasmitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedevnom bstu.
1
P-2024-01-30

Datum vrednovanja: 30.01.2024.



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKACDIA: k.&.br.: 5991, k.0, Zabok Lst: 9
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

Ovlasteni sudski vjestak:
Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-125/2021, Zupanijski sud u Zagrebu

Na zahtjev Narucitelja potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti Nekretnine, neopterecenu ikakvim
teretima ili pravima tre¢ih osoba na datum procjene, prema dostavljenim dokumentima za potrebe
kupoprodaje Nekretnine. Ova procjena ne ukljuuje imovinsko-pravnu provjeru, niti provjeru s upravno-
pravnog postupka.

Datum provedbe ocevida: 11.07.2024. godine

Datum vrednovanja: 30.01.2025. godine

Datum kakvoce: 30.01.2025. godine

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne
vrijednosti

> OSNOVICA
Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ZPVN i Pravilniku jest trziSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisnim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

> SVRHA
Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti Nekretnine, a sukladno svim
aspektima i pretpostavkama koje su realne, provijerljive i moguce na dan procjene.

> NAMIENA
Procjembeni elaborat je izraden iskljucivo za interne potrebe Naruditelja.

> OCEVID I OPIS NEKRETNINE

Adresa Ulica Tina Ujevi¢a 15

Povrsina zemljista /m2/ 921,00

Neto povsina /m2/ 32,00

Bruto povsina /m2/ 40,00

Volumen /m3/ 120,00

ZK ulozak 645

Katastarska opcina Zabok

Katastarska ¢estica 1795/2

Redni broj upisa u ZK 1

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA

LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 10

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz BZP-a, zk. uloZak br. 645 k.o. Zabok, ZemljiSnoknjiznog odjela Zabok, Opcinskog suda u
Zlataru — Nesluzbena kopija, stanje na dan 11. prosinca 2024. godine

> izvadak iz katastra — NesluZbena verzija, posjednovni list br. 1846 k.o. Zabok, Podrucni ured za katastar
Krapina, stanje na dan 12. srpnja 2024. godine

Projektna dokumentacija: nije dostavljena

Gradevinska dozvola: nije dostavljena

Energetski certifikat: nije dostavljen

¢ Nekretnina je upisana u zemljiSnu knjigu i katastar

¢ Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu

¢ Stanje u zemljiSniku i katastru su uskladeni

POLOZAINA OBILIEZIA:

Predmetna nekretnina nalazi se u Zaboku u Ulici Tina Ujevica 15. U neposrednoj blizini nalaze se

neizgradena zemljista namjene ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiSte te stambene i poslovne

zgrade.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Predmet procjene je dvoriste i kuca. Na predmetnu parcelu se ulazi sjeverno od Ulice Tina Ujevica.
Predmetna kuca se trenutno ne upotrebljava. Na Cestici se nalazi visoko i nisko rasljinje, redovito odrzavano.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijecanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOK‘{-\CIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 11
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

>  Lokacija nekretnine:

Andrasevee

Slika 1. Izvor: Google maps, makro lokacija

Slika 2. Izvor: Google maps, mikro lokacija

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora
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B.2. KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Katastarsko stanje

br. k. éestica kal:s;?[::ka posj‘(ie:lovni opis posjednik povrsina /m2/
uca VRATA PROZORA | STAKLENH | 0%
1 5991 Zabok 1846 EASADA D.O.0. U
dvoriste STEGAJU 881,00
Ukupno: 921,00
br. z.k. Cestica ka(asf_arska 2zK. ulozak opis. vlasnik povrsina /m2/
opéina
chorste VRATA PROZORA STAKLEN | o0
1 1795/2 Zabok 645 EASADA D.O.0. U
kuca STEGAJU 40,00
Ukupno: 921,00

B.2.2. Prostorno - planski status

Prema vaZzecim podatcima sa stranice eNekretnine predmetne katastarske Cestice pripadaju unutar zone
ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste.

Slika 3. Izvor: nekretnine.mgipu.hr, prostorno-planski status

: OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO,
SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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B.3. STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

k. estica 5991
povrsina /m2/ 921,00
pristup prometnici DA
minimalna povrsina DA
povoljan oblik DA
donesen UPU NE
kategorija Il

kategorija zemljista I

povrsina 921,00

Vrsta gradevinskog koristenja

vrsta zemljista gradevinsko zemljiste

namjena ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste

Mjera gradevinskog koristenja

koeficijent izgradenosti kig m

koeficijent iskoristivosti kis n

Ostala obiljezja

infrastruktura n
ograni¢enja 1
prava n
tereti n
zona komunalnog doprinosa | zona
zona vodnog doprinosa Zona B

Polozajna obiljezja

prometna povezanost DA
udaljenost od centra grada i
blizina javnog prometa DA
parking DA

uredenost urbane infrastrukture DA

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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C. UTVRDIVANIE KAVKVOC'E PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od narucitelja:

> izvadak iz BZP-a, zk. ulozak br. 645 k.o. Zabok, ZemljiSnoknjiznog odjela Zabok, Opéinskog suda u
Zlataru — Nesluzbena kopija, stanje na dan 11. prosinca 2024. godine

> izvadak iz katastra — Nesluzbena verzija, posjednovni list br. 1846 k.o. Zabok, Podrucni ured za katastar

Krapina, stanje na dan 12. srpnja 2024. godine

Zateceno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

OkoliS i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opée poznati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Krapina je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj. Glavni je grad Krapinsko-zagorske Zupanije. Grad Krapina je
srediSnje mjesto Hrvatskog zagorja. SmjeSten je uz rijeku KrapinCicu. Sam naziv grada usko je povezan s
nazivom rijeke koja je nekada obilovala slatkovodnom ribom Saranom. Na kajkavskom narjecju riba Saran naziva
se krap. Povijest ljudskoga roda u Krapini doseze u daleku proslost od 120.000 do 50.000 godina o ¢emu nam
svjedoCe ostaci neandertalskog Covjeka na brdu Husnjakovo u zapadnom dijelu Krapine.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Zabok je grad u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji u Hrvatskoj. PovrSina grada iznosi 34 km2. Naziv Zabok po prvi put
se spominje 1335. godine u dokumentu kojim je hrvatsko-ugarski kralj Karlo I. Robert darovao Zabok Petru, sinu
Nuzlina. Geografski polozaj Zaboku daje velike mogucnosti gospodarskog razvoja. Nalazi se u srcu Hrvatskog
zagorja uz autocestu Zagreb - Macelj (na pola sata voznje od Zagreba) i centralno je Zeljeznicko Cvoriste
Zupanije. Prema ostvarenom putnickom prometu zabocki je Zeljeznicki kolodvor medu najvaznijima u Hrvatskoj.
U Zaboku postoji gospodarska zona sa svom infrastrukturom.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OP(:IH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRiIéTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Rast hrvatskog gospodarstva ubrzao je u 2024. godini, a ocekuje se da bi mogao ostati relativno
snazan i u naredne dvije godine, iako na nesto niZoj razini. Ekonomska ekspanzija, koja je obiljezila prvu
polovinu 2024. godine, nastavila se i u tre¢em tromjesedju, a robustan rast izgledan je i na samom kraju godine
pa bi realni BDP na razini cijele 2024. mogao porasti 3,7%. Ubrzanje gospodarskog rasta poglavito odrazava
snaznu domacu potraznju, podrzanu povoljnim kretanjima na trzistu rada, vrlo poticajnom fiskalnom politikom,
kao i snaznom investicijskom aktivnos¢u privatnog sektora. Ojacao je i robni izvoz, dok se izvoz usluga poceo
smanjivati. U naredne dvije godine realni BDP Hrvatske bi se mogao nastaviti povec¢avati po prosjecnoj godisnjoj
stopi od nesto vise od 3%. Pritom se ocekuje veci doprinos izvoza roba i usluga uslijed ocekivanog postupnog
oporavka vanjske potraznje, ¢emu bi trebao pridonijeti i projicirani pad troSkova financiranja koji se temelji na
trzisSnim ocekivanjima o nastavku pada kamatnih stopa. Intenzitet rasta domace potraznje mogao bi oslabiti, Sto
se prije svega odnosi na rast investicija koje bi, nakon snaznog rasta podrzanog sredstvima iz fondova EU-a u
protekle tri godine, mogle usporiti. Rizici za sredisnju projekciju realnog rasta Hrvatske su uravnotezeni, ali i
dalje naglaseni zbog geopolitickih napetosti, mogucnosti njihove eskalacije, kao i kretanja cijena sirovina i
energenata. Protekcionisticke trgovinske mjere mogle bi negativno utjecati na hrvatski robni izvoz smanjenjem
vanjske potraznje kljucnih trgovinskih partnera. Rast investicija ovisit ¢e o ucinkovitom koristenju fondova EU-a,
osobito od strane javnog sektora. S druge strane, potencijalno smirivanje geopolitickih napetosti moglo bi
povecati vanjsku potraznju i povoljno djelovati na izvoz. JaCanje povjerenja potroSaca moglo bi sniziti trenutno
projiciranu stopu Stednje kucanstava, poticuci rast osobne potrosnje.

Nakon ocekivanog usporavanja inflacije mjerene HIPC-om na 4,0% u 2024. godini, nastavak
usporavanja, iako slabijim intenzitetom, ocekuje se i u naredne dvije godine (na 3,5% u 2025. te
2,5% u 2026.). Usporavanije inflacije u tekucoj godini odrazava slabljenje tekucih inflatornih pritisaka uz
povoljne bazne ucinke koji su pridonosili usporavanju inflacije u prvih 8 mjeseci 2024. godine. Promatrano po
komponentama, ove su se godine usporile temeljna inflacija te inflacija cijena hrane. Ipak, temeljna bi inflacija
mogla ostati i dalje poviSena kao odraz snazne domace potraznje, robusnog trzista rada i povisenog rasta placa.
Dodatno, inflacija cijena hrane takoder bi mogla ostati povisena, obzirom da je u drugoj polovini 2024. doslo do
primjetnog povecanja tekucih pritisaka. U naredne dvije godine oCekuje se usporavanje inflacije, pri Cemu bi ono
u 2025. moglo odraZavati usporavanje temeljne inflacije, a u 2026. godini usporavanje svih glavnih
podkomponenata inflacije. Rizici vezani uz ostvarivanje prognozirane inflacije uglavnom su uravnotezeni. Rizici
vise inflacije uglavnom su povezani s geopolitickim napetostima koje bi mogle rezultirati viSim cijenama
energenata i drugih sirovina. Sto se tice domacih Cinitelja, inflacija bi mogla biti visa u slucaju snaznijeg od
oCekivanog rasta domace potraznje ili jaceg od ocekivanog prelijevanja nominalnog rasta placa na potroSacke
cijene. S druge strane, slabiji gospodarski rast i time slabija potraznja, jaci ucinci restriktivne monetarne politike
te izrazitije prelijevanje pada cijena energenata i drugih sirovina na svjetskom trzistu rizici su koji bi mogli
uzrokovati nizu inflaciju.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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U 2024. godini broj zaposlenih osoba mogao bi porasti za 3,4%, dok bi se anketna stopa
nezaposlenosti mogla sniziti na 4,9% radne snage. Tekucu godinu obiljeZio je i snazan rast placa.
Razmjerno povoljna kretanja na trzistu rada ocekuju se i u nastavku projekcijskog horizonta. Broj
zaposlenih osoba u Hrvatskoj nastavio je rasti i u drugoj polovini godine, potaknut snaznom domacom
gospodarskom aktivnosti. Administrativna stopa nezaposlenosti spustila se na 4,8% radne shage u listopadu
(5,1% u rujnu), dok je anketna stopa nezaposlenosti u trecem tromjesecju porasla na 5,3% radne snage sa
4,7% u prethodnome tromjesecju, na Sto je poglavito utjecalo smanjenje zaposlenosti na tromjesecnoj razini,
uzimajuci u obzir pojacano zaposljavanje u predsezoni (sezonski prilagodene vrijednosti). Nominalne plaée i
dalje snazno rastu pod utjecajem izrazene potraznje za radom u uvjetima niske nezaposlenosti. Na razini cijele
2024. godine prosjecna nominalna bruto placa mogla bi porasti za 14,9%, a realna za 10,7%. U nastavku
projekcijskog horizonta ocekuje se rast zaposlenosti, smanjivanje stope nezaposlenosti na povijesno niske razine
te rast nominalnih i realnih placa, ali umjerenijim intenzitetom u odnosu na ovu godinu.

Visak na tekucem i kapitalnom racunu mogao bi u 2024. iznositi 1,1% BDP-a, Sto je za cak 2,2
postotna boda manje nego u prethodnoj godini. To je ponajprije posljedica smanjenja koristenja
sredstava iz fondova EU-a nakon Sto je u prethodnoj rekordnoj godini zavrsila visSegodisnja financijska
perspektiva kada je ujedno vrhunac isplata krajnjim korisnicima, a ujedno je zavrseno koristenje sredstava iz
Europskog fonda solidarnosti u svrhu obnove od potresa. Osim toga, nepovoljnim kretanjima pridonosi
produbljivanje manjka u robnoj razmijeni te, nakon vise godina, pogorsanje salda neto izvoza usluga, s obzirom
na shazan rast uvoza i stagnaciju izvoza usluga. S druge pak strane, nepovoljna kretanja platnobilan¢nog salda u
2024. djelomicno ublazava poboljSanje salda na racunu primarnog dohotka, ponajprije zahvaljujudi rastu prihoda
srediSnje banke po osnovi upravljanja nemonetarnom financijskom imovinom. Visak na teku¢em i kapitalnom
racunu trebao bi se zadrzati na priblizno sli¢noj razini kao u 2024. sve do kraja projekcijskog horizonta.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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Datum: sijeCanj 2025.

List: 19

Tablica makroekonomskih projekcija

(promjena u odnosu na prethodnu godinu, osim ako je drugacije naznaceno)

Ostvarenje Aktualna projekceija HNB-a
2022. 2023. 2024. 2025. 2026.

Cijene

(stopa promjene, %)

HIPC 10.7 84 4.0 3.5 25

HIPC 1skljucujuci hranu 1 energiju 7.6 8.8 4.7 29 2.7

HIPC hrana 12,9 115 435 47 2

HIPC energija 192 0.0 -03 40 12

Ekonomska aktivnost

(realne stope promjene, %)

Realni BDP 73 33 3.7 33 3.0
Osobna potroinja 6.9 32 6.0 49 3.5
Drzavna potrosnja 2.2 7.1 43 3.2 24
Bruto investicije u fiksni kapital 104 10.1 11.9 43 33

Izvoz (roba 1 usluge) 27.0 29 12 2.0 2
Uvoz (roba 1 usluge) 26,5 -5.3 46 41 28

Doprinos realnom rasmi BDP-a (u p.b.):

Domaca potraznja (iskljucujuci promjenu zaliha) 6.7 5.5 7.0 4. 3.3
Neto 1zvoz 0.5 1.7 -32 -12 0.3
Promjena zaliha 1.1 -39 0 0.0 0.0

Vanjsk sektor

Trgovinski saldo robe - BP (% BDP-a) 272 224 20.7 =207 20.7

Trgovinski saldo usluga - BP (% BDP-a) 20.8 203 17.8 17.4 17

Tekuci ra¢un - BP (% BDP-a) 35 0.4 0.4 12 1

Tekuci i kapitalni ra¢un - BP (% BDP-a) -10 33 1 1.0 1.0

Neto konstenja EU fondova (. BDP-a) 34 39 24 3.1 3

Trziste rada

Stopa nezaposlenost: (%) 6.8 6.1 49 47 45

Broj zaposlenih (stopa promjene, %) 25 25 4 2.0 1

Nominalne bruto place. (stopa promjene. %) 83 147 149 83 56

Realne bruto place (stopa promjene, %) 222 6.2 10.7 49 3l

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vijestak prikazuje statisticke podatke o

kretanjima na trziStu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine u ovoj Procjeni nekretnina napravljena je poredbenom metodom za
dvoriste i troskovnom metodom za kuéu sukladno ¢lanku 29. ZPVN (,,Narodne novine” broj 105/15), prema
kojem su propisani sljede¢i mogudi izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opc¢im aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaiji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trzista nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koristen Privremeni izvadak iz Registra pomoc¢nih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatrazen od agencija za nekretnine, jer

nije oCekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne novine" broj 107/07, 14/14, 144/12).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena i troskovna metoda su uzete u obzir kao metode procjene za odredivanje vrijednosti predmetnih
nekretnina.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisiinog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjiecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
oCekuje objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcim
vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvodéi nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Procjenjuje se trziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane IzvrSitelja u videnom stanju prema
utvrdenim parametrima. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosti odnosa na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja Nekretnine na dan kakvoce.

Sukladno cClanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/2015)
odabrana je poredbena i troskovna metoda procjene vrijednosti nekretnine. KoriStena poredbena metoda
najmjerodavnija je od mogucih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koristenje koeficijenata
korekcije zbog razliCitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za
koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav trziSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je
procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe Clanka 19. ZPVN Narodne novine” broj 105/15), prema kojem
koriStene poredbene cijene, 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.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.

D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti dvorista — poredbena metoda

Pregled trZiSne vrijednosti kupoprodaija:

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

KATASTAR D
BR. 1D ZKC 2UPANIA GRAD VRSTANEKRETNINE | VRSTAUGOVORA |POVRSINA(m2)|  CIIENA (€) CIJENA (€m2) | SKLAPANJA NAMJIENA PDV STATUS CIENOVNI BLOK
K.C. K.O. UGOVORA
ZABOK - OSTALO
Krapinsko- GRADEVINSKO PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO) PROVEDENA
1 2033754 zagorska Zabok 4207 Zabok ZEMLUISTE (G2) KP - KUPOPRODAJA 9.607,00 749.346,00 78,00 28.6.2023 TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE NE EVALUACIJA POUOI}RéIZ;EEDlNO TLOf
Krapinsko- Veliko Veliko GRADEVINSKO 11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROVEDENA [ VELIKO TRGOVISCE -
2 2215405 zagorska Trgovisce 24611 Trgovisce ZEMLUISTE (Gz) | KP - KUPOPRODAIA 25.00000 1.150.000.00 46,00 | 21102024 PROIZVODNA NE EVALUACUIA GOSPODARSKO
Krapinsko- Veliko Veliko GRADEVINSKO 11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROVEDENA [ VELIKO TRGOVISCE -
3 2214974 zagorska Trgovisce 245501 Trgovisce ZEMLISTE (Gz) | KP - KUPOPRODAIA 25.00000 1.150.000.00 46,00 | 21102024 PROIZVODNA NE EVALUACIJA GOSPODARSKO
Krapinsko- Krapinske Krapinske GRADEVINSKO GP - GRADEVINSKO PODRUCJE PROVEDENA [ KRAPINSKE TOPLICE -
4. 2223853 zagorska Toplice 1630 Topice ZEMLISTE (Gz) | KP - KUPOPRODAJA 2.243,00 150.000,00 66,87 | 30102024 NASELIE NE EVALUAGIIA SRADEVINSKO 2.
BEDEKOVCINA -
Krapinsko- GRADEVINSKO PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO) PROVEDENA OSTALO
5. 2068392 7agoreka | Bedekoveina 226512 Bedekovéina ZEMLISTE (Gz) | P - KUPOPRODAIA 928,00 7.500,00 808 [ 2622024 e e NE EVALUACIIA [POLIOPRIVREDNO O

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITEL): i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA

LOK‘{-\CIJA: k.¢.br.: 5991, k.o‘.' Z’abok List: 23

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Analiza poredbenih nekretnina — grubo CiSéenje

Poredbena broj 1, k.C. 4207, k.0. Zabok

Poredbena broj 2, k.¢. 2461/1 k.o. Veliko Trgovisce

Poredbena nekretnina je unutar PSS namjene, udaljena je
cca 2,20 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je
svojim  lokacijskim i prostornim  obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipican iznos i stoga nije
usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar I1 namjene, udaljena je
cca 5,70 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je
svojim  lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 3, k.C. 2455/1, k.o. Veliko Trgovisce

Poredbena broj 4, k.C. 1630, k.o. Krapinske Toplice

Poredbena nekretnina je unutar I1 namjene, udaljena je
cca 5,60 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je

Poredbena nekretnina je unutar GP namjene, udaljena je
cca 8,50 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je

svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima sli¢na | svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva. procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.
Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30




x . GM Sesvete za montazu vrata, prozora
NARUCITEL): i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijecanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOK\/,-\CIJA: k.C.br.: 5991, k.o‘.' Z’abok List: 24
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Poredbena broj 5, k.¢. 2265/2, k.o. Bedekovcina

Poredbena nekretnina je unutar PSS namjene, udaljena je
cca 5,30 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te
je svojim lokacijskim i prostornim obiljeZjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipi¢an iznos i stoga nije
usporediva.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITELI:

VIESTAK:

a h PREDMET PROCJENE:
LOKACIIA:

GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.o. u stecaju
DVORISTE I KUCA

k.¢.br.: 5991, k.o. Zabok

BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: sijeCanj 2025.

List:

25

Meduvremensko izjednacenje:

Na gore odabrane cijene poredbenih nekretnina primijenit ¢e se meduvremensko izjednaCenje na temelju
indeksnih nizova koji su sluzbeno objavlieni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (Tablica 13.1.4. Indeksi cijena stambenih nekretnina). Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za umanjenje ili
uvecanje vrijednosti poredbenih nekretnina koje su prodane u drugom vremenskom trenutku u odnosu na

promatranu nekretninu.

TABLICA INDEKSNIH NIZOVA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU

lll DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)7
ZAVOD 5 e o A
M TESTY Indices (@ 2015 = 100) '
SHOARAN BLSmAL postojeci
stambeni
Tromjesedje objekti
Existing
Quarter awellings
2021, Q1 124,19 11337 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 129,03 11877 143,00 152 55 134,34 12217
Q3 141 44 120,30 145 56 154,60 138,18 122 62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022. Q1 15225 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,20
a3 162 44 14123 166,59 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 183,94 160,87 146,19
2023, a1 173,56 146,93 17382 19334 166,65 154 22
Q2 179,63 154,70 184,58 199 62 170,86 165,78
Q3 120,09 158 63 124,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, (o}l 129,41 156,03 19582 210,30 181,47 170,34
Q2 187 53 163,11 204 12 218,40 188,98 180,96
Q3 202149 165,56 209 28 220,10 195,35 189,95
Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30
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NARUCITELJ:

PREDMET PROCJENE:
LOKACDJA:
VJESTAK:

GM Sesvete za montazu vrata, prozora
i staklenih fasada d.o.0. u stecaju
DVORISTE I KUCA
k.¢.br.: 5991, k.o. Zabok
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum:

List:

26

sijeanj 2025.

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trzista nekretnina eNekretnine kao prodane

nekretninel

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje?: 189,95

KATASTAR DATUM MEDUVREMENSK
POVRSINA INDEKS NADAN  |INDEKS NA DAN|  KOREKCIJSKI
BR. ID ZKC SKLAPANJA CIJENA (€¢/m2) 1 IZJEDNACENA
e - UGOVORA (m2) KUPOPRODAJE | VREDNOVANJA FAKTOR CIIENA (em2)
Veliko
2. 2215405 2461/1 Trgovisce 21.10.2024 25.000,00 46,00 189,95 189,95 1,0000 46,00
3. 2214974 2455/1 Tr\;t:(;m 21.10.2024 25.000,00 46,00 189,95 189,95 1,0000 46,00
4. 2223853 1630 K%’Z}'Eﬁ:e 30.10.2024 2.243,00 66,87 189,95 189,95 1,0000 66,87
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
DVORISTE
Ulica Tina Ujevi¢a 15
2215405 2214974 2223853
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 921,00 25.000 25.000 2.243
Cijenapo m? 46,00 46,00 66,87
Indikator vrijednosti (€/m2) 52,96 46,00 46,00 66,87
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -6,96 -6,96 13,92
Odstupanje od prosjeka u postotku: -13% -13% 26%
Kvadrat odstupanja: 48,42 48,42 193,67
Standardn? 9,84 19% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
lodstupanje:
Dvostruko
standardno 19,68 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
lodstupanje:
1 1zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
2 1zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
P-2024-01-30

Datum vrednovanja: 30.01.2024.
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GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA

LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 27

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

NEUOBICAJINE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Ukoliko nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
odstupaju vise od £30% od prosjecne vrijednosti (aritmeticke sredine) svih kupoprodajnih cijena, izbacuju se iz
daljnjeg proracuna prema clanku 4. Pravilnika.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koje su veée od
tdvostrukog standardnog odstupanja od prosjetne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacCenja (pravilo 2-sigma).

Nema poredbenih nekretnina koje odstupaju za vise od £30% od prosjecne vrijednosti i proracun se zavrsava.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



GM Sesvete za montazu vrata, prozora

NARUCITEL: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijecanj 2025.
a PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA

LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 28

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti kuce — troskovna metoda

|PRIZEMLJIE l | TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 120,00 m®
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,65 € /m® ili 20,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 318,53 € 2.400,00 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 120,00 m®
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jekd = 1,75€ Im® ili 13,15 kn /m®
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 209,44 € 1.578,00 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 50,00 € /m ili 376,73 kn /m
Vrijednost priklju¢aka: 1.600,00 € 12.055,20 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 2.127,97 € 16.033,20 kn

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING | SLICNO
troskovi tehni¢ke dokumentacije i konzaltinga 50,00 € /m“ NKP ili 376,73 kn /m“ NKP
Vrijednost tehnicke dokumentacije: 1.600,00 € 12.055,20 kn

OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, eta%ranje i razne naknade)

ostali troskovi 25,00 € /m“ NKP ili 188,36 kn /m” NKP
Vrijednost ostalih troskova: 0,00 kn
sveukupna vrijednost: 3.727,97 € 28.088,40 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pykp = 32,00 m?
troSkovi gradenja i opremanja 420,00 € /m? NKP ili 3.164,49 kn /m? NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 13.440,00 € 101.263,68 kn

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE: 2025 godina
GODINA IZGRADNJE: 1990 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 35 godina
OVK (odrzivi vijek koritenja zgrade) 100 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 65 godina

FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 3
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,35 35%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 48 godina 48  Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 52 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,52 52%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Pye X Jc (EUR/M?) X linearno umanjenje 6.988,80 € 52.657,11 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 6.451,20 € 48.606,57 kn
zaokruzeno: 6.500,00 € 48.974,25 kn
|SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: |
| ukupna vrijednost (zaokruzeno): | 10.227,97 € | | 77.062,65 kn |
liediniéna vrijednost po jedinici povrsine: | 319,62 € /m? | |  240821kn/m?2 |

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 29
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.
TrziSna vrijednost predmetne nekretnine tj. dvoriste i kuca iznosi:

Metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - dvoriste 48.774,54 €
troSkovna metoda - ku¢a 10.227,97 €
procjenjena vrijednost: 59.000,00 €

59.000,00 € tj. 1.475,00 €/m?
trzisSna vrijednost nekretnine ili
445.000,00 kn tj. 11.125,00 kn/m?

Navedeni iznos trZiSne vrijednosti ne ukljuCuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 30
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izraCuna za nekretninu koja predstavlja dvoriste i ku¢a, na k.o. Zabok, k.C.br.: 5991 utvrduje
se trziSna vrijednost nekretnine na dan 30. sije¢nja 2025. godine s ukupnom vrijednos¢u od

59.000,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika (,Narodne novine" broj 105/15) i ZPVN
(,Narodne novine" broj 78/14) i to poredbenom metodom za dvoriste i troSkovnom metodom za kuéu na
temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog
neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine
kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40% razli¢ita od prosjecne iskazane cijene postignute u prometu
nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika.

F. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Na temelju ¢lanka 9. ZPVN, izjavljujem i potpisujem da sam posao procjene vrijednosti Nekretnine za koje sam
ovlasten obavio strucno, neovisno, nepristrano u skladu s vazeéim propisima, pravilima struke i najboljim
znanjem te iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguéi sukob interesa.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

U Zagrebu, 30. sijenja 2025.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



NARUCITEL]: GM Sesvete za montazu vrata, prozora

i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 31
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjeStaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vjeStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provijereni, nego je pretpostavljena
njihova tocnost, i oni ¢ée, zajedno sa izradenom procjenom biti cuvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

H. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolje svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

No kW

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



x . GM Sesvete za montazu vrata, prozora
NARUCITELY: i staklenih fasada d.o.0. u stecaju Datum: sijeCanj 2025.
a h PREDMET PROCJENE: DVORISTE I KUGA
LOKVACIJA: k.C.br.: 5991, k.O‘.' Z’abok List: 32
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

I. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narugitelj procjene: GM SESVETE ZA MONTAZU VRATA, PRVOZORA | STAKLENIH
FASADA D.O.O. U STECAJU
Grad i poStanski broj Zabok, 49210
. Naziv ulica i k.br. Ulica Tina Ujevi¢a 15
Adresa nekretnine -
Gradska Cetvrt 11
zemljopisne koordinate 46°01'40.9"N 15°53'58.6"E
Tip nekretnine: Kuégvsamostojeéa
Dvoriste
ulozak zemljiSne knjige: 645,
Zemljignik podtjloilak: 1
zk. Cestica, br.: 1795/2
katastarska opcina: Zabok
posjedovni list, br: 1846
Katastar k. Cestica, br.: 5991
katastarska opcina: Zabok
Katnost: Pr
Pripadak: 1
Povrsina zemljiSta [mz]: 921,00
trziSna vrijednost nekretnine: 59.000,00 €
Legalitet: NE
Odobrenje za gradenije: NE
Uporabna dozvola: NE
Energetski certifikat NE
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrsetka izgradnje zgrade: 1990
Godina adaptacije poslovne zgrade:
L Naziv tvrtke:
Procjenitelj — ——
Za tvrtku procijenio: Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 30.01.2024. P-2024-01-30



