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Opcenito

Klijent

Klijent

Eos Matrix d.o.o.

Adresa klijenta

Horvatova 82, Zagreb

Nekretnina

Adresa

Krapinska BB, 33523 Zvonimirovac

Tip nekretnine

Zemljiste sa dotrajalim zgradama farme

Datum ocCevida

Datum vrednovanja

19.11.2020.
19.11.2020.

Pravni pregled

Vlasnik GORUVP STOCARSTVOVD.O.O. U STECAJU, OIB: 97328499380,
TOMASEVEC 2, TOMASEVEC 49290 KLANJEC

Zk ulozak 1394

k.G. 440/58

Katastarska opc¢ina

Sazetak procjembenog
elaborata

Metoda
TRZISNA VRIJEDNOST

Jedini¢na cijena

Donje Bazije

Poredbena

14.500,00 €

0,86 €/m?
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Imenovanje

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 1082019
Zagreb, 25. sijetnja 2019.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe
Sprengnetter doo.o., temeljem €1 126 st. 3. 1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13. 33/15, 82/15.
82/16 1 67/18) u vezi s €. 4, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 1 29/16),

rijedicje

Utvrduje se da pravna osoba SPRENGNETTER d.o.0. iz Zagreba, Ul grada Vukovara
284 ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova
sudskog vjeStadenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretmina, te se isto] odobrava
obavljanje poslova sudskog vieitadenia iz navedenog podrudja na vrijeme od ¢etiri godine,

Vijeitafenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Sprengnetter d.0.0., pednijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog viedtalenja iz podrudja graditeljsiva i procjene
nekretnina.

U prilog zhtjeva pravna osoba Sprengnetter d.o.o. prilozila je lzvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vieitagenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Ive Borovié MilaSinovié, stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljive da je
navedeni vjestak zaposlen u tvrtci Sprengnetter d.o.o., kao i ugovor o osiguranju od edgovornosti
7a obavljanje poslova sedskog viektaenia za navedenog vjestaka,
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5 obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &L 4. Pravilnike o stalnim sudskim
vieitacima, te je rijefeno kao u izrec,

PREDSJIEDNIK SUDA L =
Ivan Turudic, univ.spec.crim.

O tome obavijest:
SPRENGNETTER d.o.0.

. Ministarstvo pravosuda
U spis

L
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Reference

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

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

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

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

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19,
NN 98/19, NN 31/20)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)
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Zadatak
Procjembeni elaborat je Eos Matrix d.o.o.
izradena za potrebe
Broj i naziv GoB-a 11060 Gorup
Datum narudzbe 16.11.2020.

Pozivamo se na detaljne upute definirane u Uvjetima angaZmana za procjenu gore navedene
nekretnine.

Uslugu procjene vrijednosti nekretnine vr§imo u svojstvu VANJSKOG PROCJENITELJA.
Potvrdujemo da imamo dovoljna znanja potrebna za procjenu ove vrste nekretnine kao i znanja o
lokalnom trzistu te vjeStine i razumijevanje za kompetentnu procjenu vrijednosti nekretnine, a sve u
skladu sa zakonskim propisima koji ureduju podrucje procjene nekretnina.

U mogucénosti smo pruziti nepristranu i objektivnu procjenu nekretnine. Potvrdujemo da nemamo
konflikt interesa koji bi mogao sprijeciti izradu procjene u ime Klijenta. Nemamo materijalnih interesa,
sadasnijih ili buduéih, vezanih uz predmetnu nekretninu koji bi mogli dovesti do sukoba interesa te
nada naknada ne ovisi o procijenjenoj vrijednosti.

Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15). Potrebno ga je promatrati kao cjelinu, uklju€ujuéi pretpostavke, uvjete i
odredbe koji su dio ovog elaborata.

Vrijednost nekretnine odredena u ovom elaboratu predstavlja trziSnu vrijednost, ¢ija je definicija prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ,iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanija, pri Cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.”

Potvrdujemo da je ovaj elaborat dan na povjerenje stranci kojoj je upucen, sa odredenom svrhom za
koju je izraden i da ne postoji nikakva odgovornost trecih osoba.

Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg
dokumenta, kao niti u komunikaciji sa tre¢im stranama bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja.
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Osnovne informacije i dokumentacija

X | Zk izvadak

Iskaz povrSina

Nenadoknadivi troSkovi

X | Kopija katastarskog plana

Nacrti

Interni procjembeni elaborat

Prostorni plan

Kupoprodajni ugovor

Procjembeni elaborat
eksternog procjenitelja

Gradevinska dozvola

Ugovor o zakupu

Racun dobiti i gubitka

Uporabna dozvola

Lista zakupaca

Fotografije

X | Tehnicki opis

Analiza trziSnih cijena

TroSkovi odrzavanja

Podaci o cijenama pribavljeni su iz informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

Op¢i uvjeti su priloZzeni na kraju elaborate. Procjembeni elaborat treba promatrati zajedno sa ovim

poglavljem.
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Drzava: Hrvatska

PovrSina 56.542 km?

Oblik vladanja Republika

Populacija 4.284.889 stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.017
Valuta Kuna (100 lipa)

Opéina: Cadavica

Povrsina 90 km2

Populacija 2009

Gustoc¢a naseljenosti 22,32 stan./km2

Udaljenost od regionalnih Slatina 18 km

centara Osijek 86 km
Zagreb 200 km

Mikrolokacija

Lokacija Predmetna nekretnina nalazi se u mjestu Zvonimirovac u okviru
Opc¢ine Cadavica. Nekretnina je smjestena na rubnom dijelu naselja

koje broji oko 200 stanovnika.

Pristupacnost

Pristup nekretnini omoguéen je osobnim automobilom

Infrastruktura

Mjesto Zvonimirovac gotovo da nema nikakvih sadrZaja

Parking

Na zemljiStu

Komunalna infrastruktura

Vodovod, struja, telefon

Emitiranje | nasljedno
onediséenje

Procjenitelj nije utvrdio elemente oneciSéenja, te se vrednovanje
obavlja uz pretpostavku da nema kontaminacije.

Pristup

Putem javne povrsine

Konkurencija na predmetnoj
lokaciji

Vrlo mala

Klijent: Eos Matrix d.o.o.
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Legalni status

Nekretnina u naravi nije u potpunosti u skladu sa upisom u zemljine knjige i kopiju katastarskog plana
— sve zgrade osim tren¢ silosa evidentirane su u kopiji katastarskog plana, dok jedna evidentirana
zgrada nije zateCena na terenu.

U zemljiSnim knjigama nije upisana nikakva zabiljezba odnosna na legalnost niti je dostavljena
dokumentacija kojom bi se potvrdila legalnost.

Medutim, zgrada je vidljiva na snimci iz zraka iz 1968., koja je dostupna na stranicama Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.

Digitalna ortofoto karta iz 1968. (izvor: https.//ispu.mgipu.hr/)

Prema tipologiji izgradnje i stanju, zgrada staje odgovara izgradniji polovice 20. stolje¢a.
Slijedom gore navedenoga i digitalne ortofoto snimke, procjena se radi pod pretpostavkom legalnosti
zgrade staje.

NadstreSnica iza staje nije evidentirana na snimci iz 1968. te Ce se tretirati kao nelegalna. Nadstresnica
je u vrlo loSem stanju, nije primjerena za daljnje koriStenje i kao takva nije predmet procjene.

Klijent: Eos Matrix d.o.o. Page 11 of 29
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Prostorno uredenje i gradevinski propisi

PROSTORNI PLAN UREDENJA
OPCINE CADAVICA
IV. Izmyene 1 dopune

Zupanija: VIROVITICKO-PODRAVSKA
Opcina: CADAVICA
Naziv prostomog plana: PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE CADAVICA

IV. IZMJENE I DOPUNE

Odluka 0 1zradi IV. Izmjena 1 dopuna PPUO
Cadavica )
Shizbem glasnik™ Opéine Cadavica broj 06/17.

Odluka predstavickog tijela o donosenju plana:
.Shizbeni glasnik* Opéine Cadavica broj 2/19.

Javna rasprava (datum objave):

Javna rasprava objavljena je 23.11.2018. god.
Ponovna javna rasprava objavljena je
24.01.2019. god.

Javm unid odrzan:
od: 03.12.2018. god. do 12.12.2018. god.

od: 01.02.2019. god. do 10.02.2019. god.

Pecat tijela odgovomog za provodenje
Javne rasprave:

Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:

MIRKO RONCEVIC

(1me, prezime 1 potpis)

Pravna osoba/tijelo koje je 1zradilo plan:

VTC-PROJEKT d.o.0. VIROVITICA

Pecat pravne osobe/tijela koje je 1zradilo plan:

Odgovoma osoba:

ZELJKO LOVREKOVIC. dipl.ing.grad.

(ime, prezime 1 potpis)

Odgovormu voditel) 1zrade Plana:

DAMIR KOVACEVIC. dipl.ing arh.
(ime. prezime 1 potpis)

Struéni tim u 1zradi plana:
1. DAMIR KOVACEVIC, dipl.ing.arh.
2. DURDICA MARBAH-BARTONICEK dipl inz arh.

4. ZELJKO LOVREKOVIC, dipl ing zrad
5. BRANIMIR BUKVIC, dipl ing zrad

ovjerava:

(1me, prezime 1 potpis)

Pecat predstavnickog tijela: Predsjednik predstavnickog tijela:
Josip Piskac
(ime. prezime 1 potpis
Istovjetnost ovog prostomog plana s izvomikom | Pecat nadleznog tijela:

Klijent: Eos Matrix d.o.o.
GoValue ID: ZLAYT
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Izvod iz prostornog plana

= Vazeéi planovi

Planovi stare generacije Planovi nove generacije

Filtriraj prostorne planove °

Prikazano2/2
¥ PPZP Viroviticko-podravska zupanija - neveri... ..ISPU-PPZP-00010-R07
v PPUOG Cadavica - neverificiran HR-ISPU-PPG0-00574-R05 B
v [ Koristenje i namjena prostora
Namjena prostora B
3 Urbano pravilo
W Podruéja obveze izrade planova nizeg reda
> Infrastrukturni sustavi

POVRSINE IZVAN NASELJA

- GOSPODARSKA NAMJENA
F1) F1 farme - F1

Kori$tenje i namjena povrsina

Vedi dio Cestice, povrsine priblizno 13.300 m2 se nalazi u gradevinskom podrucju gospodarske
namjene, farme. Ostatak zemljiSta, povrSine priblizno 7.980 m2 nalazi se u zoni poljoprivredne

namjene.
Povrsina pojedine namjene odredena je priblizno, alatima dostupnim na digitalnom katastru.
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Opis nekretnine

Generalni opis objekta:

Staja za tov junadi

Katovi:

Prizemlje

Godina izgradnje:

Gradnja: 1958.

Konstrukcija:

Zidana od opeke

Temelji

Betonski trakasti

Nosivi zidovi i stropovi

Zidani od opeke, drveni grednik, otvoreno do krovista

Krovna konstrukcija i pokrov:

Drveno dvostreSno kroviste
Pokrov: crijep

Procelje Neuredeno
Unutarnji zidovi: Od opeke
Prozori: Bravarija
Vrata: Bravarija
Podne obloge: Beton

Grijanje / ventilacija:

Sanitarije / kupaonica:

Rasvjeta / elektriCna oprema:

NiZeg standarda

Standard opreme:

Neobnovljen / osnovni

Vanjski sadrzaiji:

U skladu sa osnovnim standardima
Nizak udio poplo€anog otvorenog prostora

Parkiralista:

Da, na parceli

Kategorija nekretnine

D (izgradeno prije 1960)

Izgradnja i odrZzavanje

Raspon uvida: Unutarnji i vanjski uvid
Procjena stanja: zgrade su devastirane

Nedostaci gradnje/gradevine

Sustav za dojavu pozara:

Zgrade su devastirane i dotrajale
ne postoji

Certifikat energetske
ucinkovitosti

Nedostupan

Opce stanje okoliSa

Okoli$ nije uredan

Opce stanje zgrade

Zgrade su devastirane

Utrzivost

LoSa

Klijent: Eos Matrix d.o.o.
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Fotodokumentacija
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oy
SPRENGNETTER
P

Iskaz povrSina

UCRTAN OBJEKT

tlocrtna povrsina m?

Staja

990,00

UKUPNO

990,00

NEUCRTANI OBJEKTI

tlocrtna povrsina m?

NadstreSnica 270,00
Trend silos 480,00
UKUPNO 1.502,00
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Prikaz i analiza opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2020.
u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su viSe za 1,8%. U odnosu na drugo tromjesecje 2019.
(na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 8,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su viSe za 3,4%, a u
odnosu na drugo tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 4,5%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 1,6%, a u odnosu na drugo tromjesecje
2019. u prosjeku su viSe za 8,8%

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 1,2%, za Jadran za 0,7% i za Ostalo za 6,0%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2019. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe
za 8,7%, za Jadran za 5,9% i za Ostalo za 13,4%.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU i {2 2)
& RF.PU\BLIKE :IRVATS;(E - Indeksi (Q 2015. 100)
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni  |stambeni  [Grad Zagreb|Jadran
Tromjesecje objekii objekti
New Existing
Quarter dwellings dwellings
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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TrziSte nekretnina

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica
povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji Cine vecéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u
mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj
transakcija maniji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta poboljSati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, Sto
¢e povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija Ce se ipak pogorSati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jo$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razli€iti stavovi
kupaca i prodavatelja odrazavaju na loSiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze samo
one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg
datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit Ce sve vece. TrziSte Ce se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena
nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina

BN Index

Izvor: www.burza-nekretnina.com
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Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozZive
podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, 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 trziSna se 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

Podaci o cijenama zemljiSta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz informacijskog sustava trzista
nekretnina - eNekretnine.

Obrazlozenje odabira metode i pretpostavke izraCuna

Za odredivanje trziSne vrijednosti odabrana je poredbena metoda. U blizini je zabiljezeno dovoljno
ostvarenih kupoprodaja, te ¢e ove transakcije biti koristene u izracunu trziSne vrijednosti. Slijedom gore
navedenoga, poredbena metoda ¢e pokazati najrealniju vrijednost predmetne nekretnine.

Poredbene nekretnine

Trzi8na vrijednost predmetnog zemljiSta odredena je usporedbom sa
tri ostvarene ujedno i vazece transakcija na priblizno istom podrugju.
Kao poredbene nekretnine odabrane su one Cestice koje se kao i
promatrano zemljiSte, proteZzu kroz podrugje i gradevinske i
poljoprivredne namjene

Prilagodba vrijednosti

Prilikom izraCuna vrijednosti nekretnine nije izvrSena nikakva
prilagodba vrijednosti poredbenih nekretnina.

Pretpostavke

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odrzivi vijek koriStenja gradevina

proizvodne namjene je 30-60 godina.

Predmetne zgrade su stare 62 godine, a osim toga, loSe su odrzavane. Zgrade su dotrajale te nemaju
gradevinsku vrijednost zbog €ega se vrijednost nekretnine svodi na vrijednost zemljista.

Stenje)

Proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja, obrada, skladi- | masivne, uobicajene

30 - 60

Hale

masivne 30 - 60

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, prilog 9
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Poredbene nekretnine

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1329794
Datum pregleda 1.12.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 4346342
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.10.2020
Povrsina u prometu 4.089,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00
Datum ugovora 13.10.2020

POREZI:

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

« Promet podijeZe pla¢anju PDV-a NE

o Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuCen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok VILJEVO - OBRADIVO 2
PreteZita namjena cjenovnog bloka P3 - OSTALA OBRADIVA TLA

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1333372
Datum pregleda 1.12.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4351571
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.10.2020
Povrsina u prometu 4.077,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00
Datum ugovora 13.10.2020

POREZI:

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

* Promet podijeZe pla¢anju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
® PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
o Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok VILJEVO - OBRADIVO 2

PreteZita namjena cjenovnog bloka P3 - OSTALA OBRADIVA TLA

Klijent: Eos Matrix d.o.o. Page 22 of 29
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Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1275756
Datum pregleda 1.12.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4263096
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 2.273,00
Vrijednost nekretnine (KN) 11.000,00
Datum ugovora 12.05.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

¢ Stopa PDV-a (%) 25

o PDV ukijuCen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok VILJEVO - GRADEVINSKO

v 5 GP - IZGRADENI DIO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA

v
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Izracun trziSne vrijednosti

Obiljezja procjenjivane nekretnine

k.¢ Datum . Powrsina Namjena Kategorija
vrednovanja
440/58 19.11.2020 16.878 m? F1,P |
Poredbene nekretnine
Redni Datum Kupoprodaina Kupoprodajna
broi Lokacija IDZKC sklapanja Powrsina pcir')ena ) cijena
! ugowvora ) EUR/m2
1 Viljevo 1329794 13.10.2020 4.089,00 m? 30.000,00 kn 0,97
2 Viljevo 1333372 13.10.2020 4.077,00 m? 30.000,00 kn 0,97
3 Viljevo 1275756 12.05.2020 2.273,00 m? 11.000,00 kn 0,64
Meduvremensko izjednacavanje
. Datum Kupoprodajna | Bazni indeks na | Bazni indeks na | Korekcijski Mg(.iuvrerrv\enskl
Redni . . - . . izjednacena
; Lokacija sklapanja cijena dan wednovanja | dan sklapanja faktor -
broj ugovora EUR/m2 (A) ugowora (B) A/B cuena
EUR/m2
1 Viljevo lis-20 0,97 115,90 1,00 0,97
2 Viljevo lis-20 0,97 115,9 115,90 1,00 0,97
3 Viljevo s\vi-20 0,64 115,90 1,00 0,64
Interkvalitativno izjednacavanje
meduwemenski . konaéno
. . Y mijera koef. L .
Redni " izjednac¢ena " - ) . izjednacena
. Lokacija " kategorija powrsina gradevinskog | prerac¢unava "
broj cijena zemljlista nja cijena
EUR/m2 EUR/m2
1 Viljevo 0,97 0% 0% 0% 0% 0,97
2 Viljevo 0,97 0% 0% 0% 0% 0,97
3 Viljevo 0,64 0% 0% 0% 0% 0,64
Srednja vrijednost EUR/m2 0,86
Kontrola - statisticka obrada
Kkonacno iziednacena Apsolutno Relativno Apsolutna Pojedinacno
Redni ci'ejna odstupanje od |odstupanje od vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje od
broj E U/R/m 2 prosjecne prosjec¢ne apsolutnog odstupanja 2-sigma prosjec¢ne
cijene cijene odstupanja cijene
1 0,97 0,11 13% 0,11 0,01 prihvatljivo prihvatljivo
2 0,97 0,11 13% 0,11 0,01 prihvatljivo prihvatljivo
3 0,64 -0,22 -26% 0,22 0,05 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena 0,86
Standardna devijacija 0,16
Dvostruka standardna devijacija 0,31
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,15
Trzi$na vrijednost 16.878 m? X 0,86 €/m2 = 14.515,08 €
107.579,65 kn
TrzisSna vrijednost (zaokruzeno) 14.500,00 €
107.600,00 kn
Srednji te¢aj HNB-a na dan 19.11.2020 1EUR= 7,411578 kn
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Zakljuéak

Alternativha namjena ZemljiSte, farma, ekonomsko dvoriste
Iznajmljivost Otezana

Utrzivost Otezana

Pozitivna svojstva Gradevinsko zemljiSte gospodarsrke namjene
Negativna svojstva Potrebno uklanjanje zgrada i rekonstrukcija

Ovaij procjembeni elaborat je izraden sukladno dostavljenoj i dostupnoj dokumentaciji. U razmatranje su
uzete usporedne nekretnine kao i eventualne posebne okolnosti. Posebna paznja posvecena je lokaciji

predmetne nekretnine, razvojnom potencijalu, alternativnoj namjeni, postoje¢im teretima kao i stanju na
trzistu.

Na temelju prethodno opisane i odabrane metode, pretpostavki i/ili posebnih okolnosti opisanih u ovom
elaboratu, misljenja smo da je na dan 19.11.2020.

TRZISNA VRIJEDNOST 14.500,00 €
0,86 €/m?

Jedini¢na vrijednost

Izrada procjembenog elaborata: Iva Borovi¢ MilaSinovi¢ d.i.g.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Kontrola Darko Sabolovic i.g.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb 19.11.2020.
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Povijerljivost, uvjeti i opseq procjembenoq elaborata

Ovaj procjembeni elaborat je izradena za internu upotrebu narucitelja te procjenitelj nije odgovoran tre¢im stranama, ¢ak ako je
ovaj elaborat proslijeden trec¢oj osobni od strane samog Procjenitelja. Sve tre¢e osobe oslanjaju se na podatke iz elaborata na
vlastitu odgovornost te Procjenitelj ne snosi nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne
smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg dokumenta bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja.

Ne pregledavamo dokumentaciju o zakupu ili dokumente o vlasniStvu te ne preuzimamo odgovornost za njihovo tumacenje. Kad
je to moguce, vlasnicka dokumentacija se dostavlja u elektronskom obliku. Preporu€amo da dobivena dokumentacija bude
pregledana, potvrdena i protumacena od strane pravnika. Pretpostavljamo, osim ukoliko nije drugacije navedeno da svaka
nekretnina ima valjan vlasnicki list te da je utrZiva, da je sva dokumentacija valjana te da ne postoje tereti, ograni¢enja, sluznosti
ili drugi bitni faktori koji bi imali zna€ajan utjecaj na vrijednost. Nekretnina se smatra slobodnom i bez tereta te pretpostavljamo
da nisu u procesu sudski sporovi.

Procjena je subjektivne prirode i predstavlja nase misljenje o vrijednosti nekretnine. Zaklju€ci navedeni u ovom elaboratu vazeéi
su na dan vrednovanja, a ne uzimaju u obzir budu¢e dogadaje. Ne pretpostavljaju se nikakve promjene u nacionalnim ili
lokalnim zakonima, propisima ili kodeksima. Podaci, procjene i misljenja sadrzani u ovom elaborate, a koji su dobiveni iz
vanjskih izvora pretpostavljaju se kao pouzdani i neovisno potvrdeni. Sve procjene prihoda i rashoda sadrzane u ovom
elaboratu koriste se samo u svrhu procjene vrijednosti i ne predstavljaju predvidanja buducih rezultata poslovanja. Analize
sadrzane u ovom elaboratu ukljuuju brojne procjene i pretpostavke vezane uz nekretnine, opce i lokalne gospodarske i
gospodarske uvjete, kao i druga pitanja. Neke od procjena ili pretpostavke se nece ostvariti i moze do¢i do nepredvidenih
dogadaja i okolnosti. Dakle, stvarni dogadaji mogu se razlikovati od nasih procjena, a takve varijacije mogu biti materijalno
znacajne.

Vrednovanije vjeStaka ukljucuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja. Tehni¢ka oprema i namjestaj
nisu predmet procjene, osim ako ne €ine sastavni dio gradevine.

U tom smislu tehni¢ka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavne komponente objekta.

U nasem procjembenom elaboratu nastojimo ukazati na sve lako uocljive nedostatke ili oSte¢enja koje smo uogili tijekom
ocevida kao i na nuzna ulaganja ili popravke na koje smo bili upozoreni. Ne provodimo nikakva ispitivanja na nekretninama kao
niti ispitivanje kvalitete nosive konstrukcije.

Za potrebe procjene se pretpostavlja da nije doslo do kontaminacije nekretnine (npr. kontaminacije tla), osim u slu¢aju da smo
bili drugacije informirani. Medutim, ukoliko se ovakva pretpostavka pokaze neto€nom, vrijednost procjene se moze umanijiti.

Ocevid na nekretnini je izvrSen od strane Procjenitelja, a podaci dostavljeni od strane Klijenta su uzeti u obzir za potrebe
procjene. Nismo proveli nikakva detaljna istrazivanja na nosivoj konstrukciji obzirom da isto nije pilo predmetom narudzbe.
Tro$kovi ociglednih oStecenja i potrebnih obnavljanja uzeti su u obzir. Nismo detaljno istrazivali dozvole i legalni status zgrade,
obzirom da isto nije bilo predmetom narudzbe.

Informacije vezane uz prostorne planove, kad je to moguce, prikupljene su u elektronskom obliku ili usmeno od strane ovlastene
osobe iz Ureda prostornog uredenja, a ukoliko je potrebna sluzbena potvrda, preporu¢amo da se ovjera pribavi od strane
odvjetnika.

Ako je to relevantno i ukoliko nije drugacije navedeno, pretpostavljamo da nekretnina posjeduje potrebne dozvole odredene
Zakonom i da nema odluka ili prijedloga Zakona koji bi mogli utjecati negativno ili pozitivno na predmetnu nekretninu

Neto korisna povrsina preuzeta je iz dokumentacije dostavljene od strane klijenta. Nije provjeravano jesu li ti dokumenti jo$
uvijek azurni. Izmjera nekretnine nije predmet narudzbe i nije izvrSena od strane Procjenitelja, dakle, ne mozemo dati jamstvo
na ispravnost povrsina.

U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu te je potrebno revidirati
i ponovo izraditi procjembeni elaborat. Postojeci procjembeni elaborat temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama
navedenim u elaboratu. U tom smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjembeni
elaborat. Kako bi uzeli u obzir nepredvidene buduc¢e dogadaje, kao $to je promjena ekonomske situacije, visina zakupa ili stopa
popunjenosti, preporu¢a se redovna revizija procjembenog elaborata.

Svjesni smo svoje duznosti da informacije o klijentu tretiramo kao povjerljive obzirom da su te informacije dobivene kao rezultat
poslovnog odnosa i nisu u javno dostupne. Takve informacije mogu se Koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za
pruzanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se klijent slaze ili zahtijeva da se to uc€ini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih
nadleznih tijela.

Nismo odgovorni za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u svrhu pruzanja usluga.
Mozemo delegirati tre¢im stranama pruzanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to u€inimo bez suglasnosti Klijenta, odgovorni smo
za sadrzaj koji su isporucile trece strane, odnosno, ukoliko smo to uinili uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nismo
odgovorni za sadrzaj usluge koje su isporucile trece strane.
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Dokumentacija

Izvadak iz zemljiSne knjige

- A2 -
ot NESLUZBENA KOPIJA
"
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLATINA
Stanje na dan: 10.11.2020, 23:27 Veificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 323179, DONJE BAZIJE Broj ZK uloska: 1394
Broj zadnjeg dnevmuka: Z-57582020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMILJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
BI"".I_ Povriina
Rby, | Zemlilita Oznaks zemljiita Primjedba
Ghat. jutro| @&v | m2

Cestice)

1. |44058 |EKONOM. DVORISTE I 4 ZGRADE ZVONIMIROVAC 2[ 1493
UKUPNO: 2| 1493
B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa |[Primjedba

4. Viasnichi dio: /1
GORUP STOCARSTVO D.0.0. U STECAJU, OIB: 97328499380, TOMASEVEC 2, TOMASEVEC 49290
KLANJEC

41  Zaprimljeno 04.08.2020.g pod brojem Z-5758/2020

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, ST-972/20 29.07.2020, na nekretnine pod A.

C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | Imos  |Primjedba

8.1 Zapnmljeno 04.06.2014. broj Z-1210/14 5.000.000,00 KN Z-$9272019
Na temelju Aneksa broj 1. Ugovora o kratkoroénom kreditu u kunama br. 2200143644, USTUP
od 23. svibnja 2014. god., solemmziranog po javnom biljezmuku Ihink: Lisonek 1z
Zagreba, pod posl. broj: OV-5060/2014, uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine pod A u
1znosu od 5.000.000,00 HRK (petmulijunakuna) uvecano za pnipadajuce kamate, naknade,

1 rofkove eventualne pnsilne naplate, za konst:
EOS MATRIX D.0.0., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

8.2 Zapnmljeno 11.12.2019.g. pod brojem Z-8927/2019 msl

Na temelju Ugovor o pnj od 19. studenog 2019.g. uknjizuje se ustup trazbine
(ces1ja) upisane pod posl. br. Z-1210/14, sa imena ustupitelja (cedenta) CROATIA
BANKA d d, RF. Mihanovica 9, Zagreb, OIB: 32247795989, za konist primatelja
trazbine (cesionara): EOS MATRIN d o.o., Horvatova 82, Zagreb, OIB: 76674680107.

9.1 Zapnmljeno 29.01.2015. broj Z-210/15
Na temelju ovosudnog Zakljucka br. Ovr40/2015-3 od 29.01.2015.g. zabiljezuje se ovrha
nzc)elokupne mhemmepodA, radi nmnnnja nm’caneuzﬂnmmuhmodmljano

proc prodajom 1 yem ovrhovoditelja Croatia banka d d Zagreb, 1z
novéanog 1znosa dobivenog prodajom.
Zeminsnoknjizn izvadak (datum 1 vipeme 1zrade) 11.11.2020. 14:16:20 Stamca: 1
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA
ann
L
"
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VIROVITICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SLATINA
Stanje na dan: 29.11.2020. 22:49
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opcéina: DONJE BAZIJE (Mbr. 323179)
Posjedovni list: 1007
udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
upisane osobe
1/1 GORUP STOCARSTVO D.0.0., TOMASEVAC 2, KLANJEC (VLASNIK) 97328499380

Podaci o katastarskim Cesticama

Bro) cg:)?a?): ?(gatgtsat;sr';if?et;fi%{;l‘:ggn Povrsina/ | Broj Posebni
Zgr|Dio ka?étt?gke uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L E;g:’n':: Primjedba
broj zgrade
440/58 |JARKOVACE 16878 0
4 ZGR.I EK. DV. 8898
ORANICA 7980

Ukupna povrsina katastarskih Eestical 16878

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u
posjedovnom listu.
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Izvod iz katastarskog plana

NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. DONJE BAZUE, 323179
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SLATINA ke br: 44058

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

Datum ispisa: 01.12.2020
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