REEVARBIRS ]

Broj elaborata: 25-2020

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu provodenja stecajnog postupka

Dvije hale i zemljiste
Markusbrijeg, Markusbrijeg 136 (opcina Lobor)
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+ SAZETAK
Oznaka elaborata
Predmet
Adresa

Oznaka nekretnine

Plostina

Plostina zemljista

Svrha/Uporaba dokumenta

Pristup do nekretnine
Uskladenost stanja u
zemljisnim knjigama i
katastru sa stanjem u naravi
Legalitet

Trzisni polozaj

Narucitelj

Vlasnik nekretnine

Procijenjena vrijednost
nekretnine (zaokruzeno)

Dan vrednovanja

Izrada procjene

Elaborat br. 25-2020
Dvije hale i zemljiste, Markusbrijeg, Markusbrijeg 136

25-2020
Utvrdivanje trzisSne vrijednosti nekretnine
Markusbrijeg, Markusbrijeg 136

zk.¢.br. 1558/2,1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, sve k.o. Purga
k.¢.br. 1558/2,1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, sve k.o. Purga

3.442,43 m* - korisna plostina - hala 1
807,90 m?* - korisna plostina — hala 2

24.601 m? - stanje prema upisu u zemljisnu knjigu
25.463 m? - stanje prema upisu u posjedovni list

Provodenje steCajnog postupka
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Amruseva 2/11

10 002 Zagreb

Poslovni broj spisa 21. St-1422/19-13

Direktan pristup putem javne prometnice

Stanje nije uskladeno (plostina zemljista nije uskladena)

Legalna nekretnina
4. Opcinska srediSta u unutrasnjosti + okolica od 3.

Stecajna upraviteljica:
Ana Vidicek

Brazilska 3, 10000 Zagreb
OIB: 22285095639

Q. DOM D.0O.0. U STECAJU, OIB: 52927534822,
MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250
ZLATAR

346.000,00 EUR

2.580.000,00 kn o, 3
) —

8.5.2020. ‘1) \ — CeA
I'\J{ b Cantar Akl doo, Tagreb

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16
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4+ RJESENJA O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLJISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-150/17
Zagreb, 17. veljace 2017.

RIESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢ujuéi povodom zahtjeva
Tomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine

br. 28/13, 33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15 i 23/16).

rijesioje

Tomislav Perkovié, dipling.arh. iz Zagreba, Kaci¢eva 16, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon sto je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeseno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

z

O tome obavijest:

. Tomislav Perkovié

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

LI B
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb, 20. svibnja 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akcija d.o.o.. temeljem €1, 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15. 82/15. 82/16 i
67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15
i29/16),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCIJA d.o.o. iz Zagreba, Kaciceva 16
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestacenja iz navedenog podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Obrazlozenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.0., podnijela je zahtjev za uvrstavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjedta¢enja iz podruja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.0. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjedtatenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Perkovi¢a, dipl.ing.arh., stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni vjestak zaposlen u tvrtci Centar Akcija d.0.0., kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestacenja za navedenog vjestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA

Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

w

O tome obavijest:

1. CENTAR AKCUJA d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 25-2020
Dvije hale i zemljiste, Markusbrijeg, Markusbrijeg 136

+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014)

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

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

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

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18,110/18)

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

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

= Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017/. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene 1 poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur.,, Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= |[ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

= |ndeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)

= Prostorni plan uredenja Opcine Lobor

5
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“+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
dvije hale i zemljiste, koje se nalaze na k.c.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, k.o.
Purga, u naselju Markusbrijeg, koje je u sastavu opcine Lobor, na adresi Markusbrijeg 136.

Dan vrednovanja: 8.5.2020.
Dan kakvoce: 8.5.2020.

Predmet procjene

1343,1597,1333

1558/2,1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31

Purga

1558/2,1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31

Purga

HALA TUNELSKE PECI | NEPLODNO, NEPLODNO, HALA
TUNELSKE PECI I NEPLODNO, ORANICA CIGLANA

3.442,43 m? - korisna plostina - hala 1
807,90 m? - korisna plostina - hala 2

24.601 m? - stanje prema upisu u zemljisnu knjigu
25.463 m? - stanje prema upisu u posjedovni list

Za sve ZK izvatke:

Q. DOM D.0O.0. U STECAJU, OIB: 52927534822,
MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250
ZLATAR

Vidljivo u prilozenom zk izvatku.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica u katastru utvrdeno je da zemljisnoknjizne Cestice br. 1558/2,
1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, odgovaraju istoimenim katastarskim
Cesticama br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga.
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+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene su dvije hale i zemljiste, koje se nalaze na k.c.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1,
1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u naselju Markusbrijeg, koje je u sastavu opcine Lobor, na
adresi Markusbrijeg 136.

Nekretnina je okruzena neizgradenim zemljiStima i obiteljskim kucama. Ulica u kojoj se
nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od centra opcine
Lobor iznosi 4,5 km.

kartografski prikaz

Ivanscica @
Novi
Golubovec
Radoboj
Petrova Gora
Zajezda
Pece
Lobor
Belec
Mihovljan
. Budinscina
sjei
Hraséina
Donja Batina
Vrankovec
Liftes Zlatar [24]
Klimen
Sveti Kriz
Zacretje
|
Konjséina

Usluzno mljevenje
Zita "Mlin Kunic"™*

VISje Loborsko

23
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srediste grada/opcine X

pjeSacka zona X
parkiraliSni prostor X
infrastruktura X

prometna povezanost X X

Nekretnina se nalazi na dobro do losoj lokaciji koja je solidno prometno povezana:
moguce joj je pristupiti osobnim automobilima, a osnovni javni sadrzaji potrebni za zivot i
poslovanje nalaze se u gradu Zlataru koji je udaljen 4,2 km, a okruzena je neizgradenim
zemljiStima i obiteljskim ku¢ama. Okolna infrastruktura je dobra. Parkiranje je moguce na
cesticl.

8
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4+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rijec o dvije hale i zemljistu, koje se nalaze
na k.c.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u naselju Markusbrijeg, koje
je u sastavu opcine Lobor, na adresi Markusbrijeg 136.

Hala 1 se nalazi na k.C.br. 1558/1, k.o. Purga, katnosti prizemlje i kat. Ukupna korisna
plostina iznosi 3.442,43 m’. Hala je proizvodne namjene, te se u njoj nalazi i 2 ureda i
sanitarni ¢vor. Zgrada ima i uredski dio koji nije dovrsen.

Hala 2 se nalazi na k.c.br. 1558/2, k.o. Purga, katnosti prizemlje. Ukupna korisna plostina
iznosi 807,90 m?. Hala je skladisne namjene.

Obje hale su zateCene u prosjeCcnom stanju, bez adaptacija u posljednjih 10-ak godina.
Predmet procjene su jos i k.C.br. 1561/1, 1561/31 i 1561/30 koje se nalaze jugoistocno u
odnosu na halu 1. Na k.¢.br. 1561/30 se nalazi zgrada koja nije upisana ni ucrtana u
zemljisne knjige 1 katastar te ista nije predmet ove procjene.

Nekretnina se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okruzena je
neizgradenim zemljistima i obiteljskim kuc¢ama. Parkiranje je moguce na k.c.br. 1558/1, k.o.

Purga.

Fotodokumentacija

ured 1 - hal]

hala 1 - jL’igo'zapadnompfééﬂe’l]e
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proizvodnja - hala 1

proizvodnja - hala 1
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hala 2 hala 2

k.cbr. 1561311 15611 CK.ébr. 1561311 1561/1

k.¢.br. 1561/30
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KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:

opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljista:

katnost:

orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:

kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

oneciscenje:

hala 1 - proizvodna hala

hala katnosti prizemlje, proizvodne namjene sa 2 ureda i sanitarnim

c¢vorom
3.305,05 m? - korisna plostina

24.601 m? - stanje prema upisu u zemljisnu knjigu
25.463 m? - stanje prema upisu u posjedovni list

prizemlje i kat

Cetverostrano

oko 1978. godine

prosjecno

nizi standard opremanja

armiranobetonski trakasti

armiranobetonska i zidana od opeke

vidljiva konstrukcija krovista

zidani od opeke

dijelom ozbukana i obojana, dijelom na razini konstrukcije
dvostresno, pokrov profilirani lim, crijep i salonit ploce
dijelom ozbukani i obojani, dijelom na razini konstrukcije
vidljiva krovna konstrukcija

beton

metalni

metalna ulazna vrata

elektricna energija, vodovod, grijanje putem termogena na loz ulje
energetski certifikat nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:

plostina zemljista:

katnost:

orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:

kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

oneciscenje:

Elaborat br. 25-2020
Dvije hale i zemljiste, Markusbrijeg, Markusbrijeg 136
hala 2 - skladisna hala
hala katnosti prizemlje, skladiSne namjene
807,90 m? - korisna plostina

24.601 m? - stanje prema upisu u zemljisnu knjigu
25.463 m? - stanje prema upisu u posjedovni list

prizemlje

Cetverostrano

oko 1978. godine

prosjecno do lose

nizi standard opremanja
armiranobetonski trakasti
armiranobetonska i zidana od opeke
vidljiva konstrukcija krovista

zidani od opeke

na razini konstrukcije

dvostresno, pokrov profilirani lim, crijep i salonit ploce
na razini konstrukcije

vidljiva krovna konstrukcija

beton

metalni

metalna ulazna vrata

elektricna energija

energetski certifikat nije predocen
oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINA CESTICA ZEMLJISTA

Elaborat br. 25-2020

Dvije hale i zemljiste, Markusbrijeg, Markusbrijeg 136

zk povrsina u m’ povrsina u m’
zk&br. k.o. ulozak k.cbr. k.o. DEEAGETY PO
1558/2 Purga o 1558/2 Purga 5.186 3.463
1343 | =5
]
1561/30 Purga = 1561/30 Purga 1.151 1.151
5
1558/1 Purga 1597 s 1558/1 Purga 13.182 15.767
1561/1 Purga 1561/1 Purga 2.751 2.751
1333
1561/31 Purga 1561/31 Purga 2.331 2.331
ukupno: 24.601 25463

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da
nekretnina nije u skladu sa upisom u zemljiSne knjige i katastar. Upisana povrSina u
zemljiSnoj knjizi razlikuje se od povrsine upisane u posjedovnom listu.
Stanje je potrebno uskladiti.
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PROSTORNO UREDENJE

Predmetne cestice se, prema Prostornom planu uredenja Opcine Lobor - V. izmjene i
dopune nalaze u prostorno planskim oznakama:

e K.C.br.1558/111558/2 - 12 - gospodarska namjena - proizvodna - pretezito zanatska
e K.C.br.1561/1,1561/31i1561/30 - D - javna i drustvena namjena — drustveni dom

i

@ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
preteZito zanatska - 12; punionica vode / buSotina - |13

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

vijerska - D7, drustveni dom - D
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PRIKAZ PLOSTINE
DVIJE HALE
Markusbrijeg
Markusbrijeg 136
[HALA1
PLOSTINA UTVRDENA NP neto plostina | KPkorisna
komada 2 koeficijent | plostina
IZMJEROM NATERENU (m?) (m?)
PRIZEMLJE
zatvoreni prostor 1,00 3.857,21 0,75 289291
UKUPNO: 3.857,21 2.892,91
KAT
zatvoreni prostor 1,00 549,52 1,00 549,52
otvoreni nenatkriveni prostor 1,00 61,78 0,25 15,45
UKUPNO: 549,52 549,52
SVEUKUPNO : 4.406,73 3.442,43
[HALA 2
PLOSTINA UTVRDENA NP neto plostina | KPkorisna
komada 2 koeficijent | plostina
IZMJEROM NATERENU (m?) (m?)
PRIZEMLJE
zatvoreni prostor 1,00 1.077,20 0,75 807,90
UKUPNO: 1.077,20 807,90
SVEUKUPNO: 1.077,20 807,90
KP kori OG obuj
) ) Kl orisna BP bruto o u.Jam
PLOSTINA KUCE komada |plostina utvrdena ,.| gradevine
. 2. |plostina (m®) 3
izmjerom (m”) (m”)
HALA1 1,00 3.442,43 4864,39 29334,33
HALA 2 1,00 807,90 1184,92 8343,53
SVEUKUPNO: 4.250,33 6.049,31 37.6717,86

PloStine prostorija izraCunate su nakon izmjere dimenzija nekretnine prilikom obilaska na
terenu laserskim metrom Leica DISTO D2, te uz primjenu koeficijenata za obraCun

povrsSina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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TLOCRT - HALA 2
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LEGALITET NEKRETNINE

Nekretnina je upisana u izvadak iz zemljiSne knjige bez zabiljezbe koja se odnosi na
legalitet nekretnine.

Na sluzbenim Internet stranicama Informacijskog sustava prostornog uredenja
(https://ispu.mgipu.hr/) vidljivo je da za predmetne hale na k.c.br. 1558/1 i 1558/2, k.o.
Purga, postoji Rjesenje o izvedenom stanju (klasa: UP/I1-361-03/13-01/21770, od 30.6.2015.
godine).
v RjeSenje o izvedenom stanju- KLASA: UP/I-361-03/13-01/21770 od 30.06.2015. godine
PODACI O AKTU

Vrsta akta Rjesenje o izvedenom stanju

Klasifikacijska oznaka UP/I-361-03/13-01/21770

Datum zaprimanja zahtjeva

Datum urednog zahtjeva
Datum rjeSavanja 30.06.2015. godine

Urudzbeni broj akta
Nagéin rieSavanja zahtjev usvojen
Datum izvrSnosti akta
Datum pravomocnosti akta
Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA
=t

SR 58/1 ko. Purga
Katastarska Eestica i opéina =
= o}

5
558/2 k.o. Purga
Mijesto, ulica i kucni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata uporaba gradevine (legalizirano gradenje gradevine)
Namjena gradevine mjesovite namjene (stambeno poslovna)
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Krapinsko-zagorska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenije,
gradniju i zastitu okolisa, Ispostava Zlatar
Dohvati ostale podatke A20190830-1667515-V031301

Procjenitelj je na uvid dobio Arhitektonsku snimku izvedenog stanja za halu 1 i halu 2
oznake T.D. 08/15 i T.D. 09/15. Pregledom nekretnine i dostavljene dokumentacije,
utvrdeno je da vanjske dimenzije zgrade u naravi odgovaraju prikazanom stanju.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocevida utvrdeno je da izgradnja objekta u

kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanistiCkim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine.

Na temelju dostavljene dokumentacije i zabiljezbe na Internet stranicama
Informacijskog sustava prostornog uredenja, nekretnina je legalna.

Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.
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Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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+ PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,067 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo:  Zagreb /803.900
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP:2,9%
Stopa nezaposlenosti: 1,1%
Stopa inflacije: 0,8%
Valuta: Kuna (100 Lipa)

U 2019. godini BDP je rastao 2,9% u odnosu na 2018.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2019. iznosila je 7,7%, a za zene 8,9%, prema
Priop¢enju Drzavnog zavoda za statistiku, Sto u odnosu na prosinac 2018. pokazuje da je
trziSte rada nastavilo jacati.

Na godisnjoj razini, u odnosu na 2018., prosjecna godisnja stopa inflacije iznosila je 0,8%.

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 287,7 milijardi kuna, Sto je 2,1% viSe nego
godinu dana prije. OcCekuje se pad omjera javnog duga u odnosu na BDP, pri ¢emu ¢e pad
udjela duga u BDP-u biti potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te teCajnim
kretanjima.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjece na
rast potroSnje i smanjenje nezaposlenosti.

U prethodnoj 2019. godini trziste je najviSe obiljezilo ulaganje u komercijalne nekretnine.
Vecina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.

Takoder, trziste nekretnina je obiljezio rast trazenih cijena stambenih nekretnina na koji su
utjecale drzavne subvencije i nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina sto je utjecalo na
povecanu potraznju, a na cijenu stanova u novogradnji utjecao je 1 nedostatak radne snage
u gradevinskom sektoru.

2019. godina bila je uspjesna i na trzistu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko
vecih uredskih projekata, a dovrseno je prosirenje nekih postojecih uredskih kompleksa.
Potraznja je proizlazila uglavhom iz selidbi u vece prostore i iz Sirenja tvrtki na postoje¢im
lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti uredskih prostora na niske razine.

Nastavit ¢e se traziti i prodavati zemljiSta u priobalju velicine od 500 do 1.000 m? za
mogucu gradnju turistickih vila, povrsine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet
da su na moru, ali trebaju imati atraktivan pogled i okucnicu.
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/bog smanjenja stope poreza na nekretnine s Cetiri na tri posto, u 2020. godini ocekuje se
umjeren rast potraznje za stanovima, s obzirom na to da uvjeti pogoduju kupcima.

U 2020. godini ocekuje se rast BDP-a 2.9 %, dok bi inflacija i dalje trebala ostati na relativho
niskim razinama.

Uoci 2020. godine, Hrvatska c¢e presjedati Europskom unijom te se oCekuje rast poslovnih
aktivnosti na trzistu.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

Nakon sto su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., mozemo konacno i donijeti
zakljucak za tu najdinamicniju godinu na trzistu nekretnina od 2008. godine. Prva
polovica godine je bilo polugodiSte s najve¢im rastom cijenom od osamostaljenja
Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zakljucila sa
godisnjim rastom od 9,2 %.

Jasno se uocava i usporavanje prometa na trzistu uslijed, vrlo Cesto, nerealnog rasta
trazenih cijena. Realizirane su vrijednosti ipak nize. Uocava se i sve veca razlika izmedu
trazenih i realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je pocetku 2019. godine razlika
iznosila 7%. Treba upozoriti da se trziste nekretnina ne moze jednako promatrati na
cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista velike kao i uzroci koji utjeCu na trziste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, i slabog oporezivanja
turistickog iznajmljivanja Sto potice kupnju nekretnina pogodnih za turisticko
iznajmljivanje, na rast cijena jasno utjecu i drzavne subvencije. To se dobro vidi na rastu
cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na koristenje istih.
Nastavit ce se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, Sto se posebno odnosi na
rabljene nekretnine. Trziste ¢e se u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom
trziSnom ciklusu. Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

B N I ndex cijena stambenih nekretnina na podrudju
gnutih cijena tipicnih nina na
Burze nekretnina. BN indeks ljuje jednom mjesetno
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izvor: hitp://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom
tromjesecju 2019. u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%, dok su u
godisSnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za
0,5%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 3,4%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 10,4%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2019. u odnosu na trec¢e tromjesecje
2019. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 2,9%, za Jadran za 1,9% i za Ostalo za 5,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku
su za Grad Zagreb viSe za 14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (Q 2015. = 100)2)
REPUBLIKE HRVATSKE
== GemmsLRESahmans Indices (@ 2015 = 100) ?
novi postojeci
stambeni  |stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existin
Quarter dwellings dweIIings Other
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
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

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku  ZAGREB, 10. TRAVNJA 2020., BRO]J: 13.1.2/4.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opc¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiCajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno c¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti, odnosno kako je rijeC o proizvodnim i
skladisSnim halama, u ovoj procjeni koriStena je troskovna metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za odredivanje vrijednosti zemljista koristena je poredbena
metoda kao pomocna.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

Troskovna metoda primjerena je 1 pri procjeni vrijednosti Steta 1 nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Opci vrijednosni odnosi nha trzistu nekretnina uzimaju se
u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troSkovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama Ccije transakcije
imamo na raspolaganju, odabrali smo troskovhu metodu.
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POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a Koristi
se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ovog pomocnog dijela
procjene zemljiste, koristili smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduc¢i da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednaCenja te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao 1 promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrSine
(gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta hekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu
metodu.
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PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
procjene.

[z statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike plostine te zbog preniske/previsoke cijene.
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podrucje pretraiqe

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri nekretnine koje se podudaraju s nekretninom
koja je predmet procjene po svojim obiljezjima odnosno po tome Sto je rijeC o zemljiStima
koji se nalaze unutar iste ili susjedne katastarske opcine, unutar odgovarajucih propisanih
uvjeta izgradnje, izrazito slicnih plostina, na slicnim mikrolokacijama unutar naselja, pa su
tako usporedivi s nekretninom koja je predmet ove procjene.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivana nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
L Datum . . L . . Kategorija
katastarska cCestica . Plostina iskoristivosti Namjena .
vrednovanja zemljista
nadzemno (k;,,)
k.¢.br. 1558/2,1561/30,1558/1,1561/1i 8.5.2020. 24.601 m? 0,40 12 1
1561/31, k.o. Purga

1. poredbena nekretnina

e T

i Podaci o nekretnini

&R “°Y"!  Gradevinsko zemljiéte - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
. Naziv atributa Vrijednost atributa
"4 1D ZKC 888940
|| Datum pregleda 11.5.2020.
@29 Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
€ e (PU) 3548662
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

‘ Povrsina u prometu 12.812,00
q Vrijednost nekretnine (KN) 675.209,76

" Datum ugovora 19.01.2017
[c15748) | Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
o | Cienovni bok CERCE syt~

’ - e : PreteZita namiena cienovnoa bloka 1= GOSPLBARSA IWAENA - M
Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. LovrecCan, na slicnoj mikrolokaciji, nalazi se
unutar prostorno planske oznake I — gospodarska namjena. Plostina zemljiSta je manja u

odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti.

2. poredbena nekretnina

Podaci o nekretnini - 2/ofx |
Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena Y =

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1200231
Datum pregleda 11.5.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 4085280
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 5.078,00
Vrijednost nekretnine (KN) 261.220,00
Datum ugovora 24.07.2019
Status podatka PREUZETO OD PU

y PUSTODOL ZACRETSKI -
Cjenowni blok GOSPODARSKO
PreteZita namiena cienovnoa bloka I.l.. ..GRSEC.’ DAESKAFAWENA z

ol e A S : —
Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. Pustodol, na slicnoj mikrolokaciji, nalazi se
unutar prostorno planske oznake I — gospodarska namjena. Plostina zemljiSta je manja u
odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti.
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3. poredbena nekretnina

KC podadi o nekretnini
Pusta

| Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

| Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1050970
Datum pregleda 11.5.2020.
‘ Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
o & @A 1D PN (PU) 3874116
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 2.550,00
Vrijednost nekretnine (KN) 110.000,00
Eo23 Datum ugovora 12.09.2018
I I Status podatka PREUZETO OD PU
n f PUSTODOL ZACRETSKI -
5573} ] Cjenovni blok GOSPODARSKO
i Pretefita namiena cienovnoa bloka > I ,..G.‘is,,P?Dj‘Es'i‘;l‘.Ai”ENA -l

e
v llT

Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. Pustodol, na slicnoj mikrolokaciji, nalazi se
unutar prostorno planske oznake I — gospodarska namjena. PloStina zemljiSta je manja u
odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent B
L Datum . . L i . Kategorija
katastarska cestica . Plostina iskoristivosti Namjena
vrednovanja zemljista
nadzemno (k;,,)
k.¢.br. 1558/2,1561/30, 1558/1,1561/1i 8.5.2020. 24.601m? 0,40 12 1
1561/31,k.o. Purga
Poredbene nekretnine
Koeficijent
Redni L = . iskoristivosti . Cijena Cijena
. katastarska Cestica Datum transakcije Plostina Namjena i
broj nadzemno € €/m2
(ki)
1 k.¢.br. 615/67, k.o. Lovrecan sij-17 12.812m? 040 I 89.684 7,00
2 k.€.br. 1965, k.o. Pustodol srp-19 5.078 m? 040 I 35.387 6,97
3 k.€.br. 1979, k.o. Pustodol ruj-18 2.550 m? 040 I 14.834 582
a) Meduvremensko izjednacavanje
Bazniindeks | Bazniindeks o .
. B Korekcijski Meduvremenski
Redni L . Cijena nadan nadan . R B
. katastarska Cestica Datum transakcije ) ) faktor izjednacena cijena
broj €/m2 vrednovanja sklapanja
B/A €/m2
(A) ugovora (B)
1 k.c.br. 615/67,k.o. Lovrecan sij-17 7,00 9553 1,15 8,03
2 k.¢.br. 1965, k.o. Pustodol srp-19 6,97 109,64 103,98 1,05 735
3 k.¢.br. 1979, k.o. Pustodol ruj-18 582 100,51 1,09 6,35
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnjui prava sluznosti
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU UTJECAJ SLUZNOSTI . N -
. Izjednacena cijena
(Prilog 49 PUTA 1 VODOVA L
— — zbog utjecaja
Redni l?évtegorf]a Koeficiient Utjecaj prava Ut]lec?] préva spremnosti za
oeficijen -
© r-11 katastarska Cestica zemijista OVI_SHO ° [udio vrijednsti N ) || sluznosti puta S uznost.l gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavanjal (Prilog 2) vodova (Prilog sluZnosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 615/67,k.o. Lovrecan 1. 100% 1,00 1,00 1,00 8,03
2 k.c.br. 1965, k.o. Pustodol 1. 100% 1,00 1,00 1,00 735
3 k.c.br. 1979, k.o. Pustodol 1. 100% 1,00 1,00 1,00 6,35
Interkvalitativno izjednacavanje
e Meduvremenski i
Izjednacena cijena| Koeficijent . S ,
b iecaiaa)i | iskoristivosti Koeficiient interkvalitativno izjednacena
zbog utjecajaa)i | Iskoristivosti oeficijen - S ) .
Redni katastarska cestica & :)) ) nadzemno reraéun;van'a cijena zbog utjecajaa), b) i B Konyqacnon
broj o o p ) mjere zemljista izjednacena cijena
m in €/m2 €/m2
Procjenjivana nekretnina 0,40
1 k.¢.br. 615/67, k.o. Lovrecan 8,03 0,40 1,00 8,03 8,03
2 k.¢.br. 1965, k.o. Pustodol 735 0,40 1,00 135 1,35
3 k.¢.br. 1979, k.o. Pustodol 6,35 0,40 1,00 6,35 6,35
Srednja vrijednost €/m2 1,24
31

Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 25-2020
Dvije hale i zemljiste, Markusbrijeg, Markusbrijeg 136

Kontrola - statisticka obrada
Relativho Apsolutna Pojedinacno
i . } Apsolutno i
Redni Konacno izjednacena cijena odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
. o odstupanje od i . X
broj €/m2 ; - od prosjecne | apsolutnog | odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene ) . .
cijene odstupanja cajene
1 8 0,79 11% 0,79 1 prihvatljivo prihvatljivo
2 7 0,11 1% 0,11 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 6 -0,90 -12% 0,90 1 prihvatljiivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 7,24
Standardna devijacija 0,69
Dvostruka standardna devijacija 1,39
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,60
Trzisna vrijednost zemljista (€) 24.601 m? X 1,24 €/m? = 178.174,19 €
TrZzisna vrijednost zemljista (kn) 24.601 m? X 53,95 kn/m? = 1.327.148,63 kn
Trzisna vrijednost zemljiSta (zaokruzeno) 178.000,00 €

1.330.000,00 kn

K.¢.br. 1561/1, 1561/30 i 1561/31, k.o. Purga se prema prostornom planu uredenja Opcine
Lobor nalaze u prostorno planskoj oznaci D - drustvena namjena, no kako za iste nisu
pronadene poredbene transakcije, navedene cestice su promatrane kao i k.c.br. 1558/1,
1558/2.
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA VRIJEDNOSTI GLAVNOG DIJELA GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

korisna povrsina - m’ 4.250,33

jedini¢na cijena - kn/m” 2.800,00

dovrsenost objekta - % 45,67%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 5.434.550,55 kn
bruto volumen cijele gradevine m’ 37.677,86

cijena komunalnog doprinosa kn/m’ 1,00

vrijednost komunalnog doprinosa 37.677,86 kn
cijena vodnog doprinosa kn/m’ 1,80

vrijednost vodnog doprinosa 67.820,15 kn
prikljucci - kn 59.504,55 kn

UMANIJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA

A: LOKACIJA / TRZISTE

B: ZGRADE OPCENITO

C: STANJEZGRADE

Upotrebljivost u potpunosti
i dugoroc¢no dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potraznjaza vrstom
objekta

- skoro nema/nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura,
- dobra prostorna
organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema oStecenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i
dugoroc¢no dana/osigurana

- dobra lokacija,

- redovita potraznja za
vrstom objekta,

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura,
- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna
organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- mala oStecenja,

puna stabilnost,

- joS dobra uporabivost,

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

- srednja lokacija,

- jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,
- prosjecno oblikovanje,
- prosjecna prostorna
organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna ostecenja,

- smanjena stabilnost,

- prosjecna uporabivost,

- daljnje koristenje smanjeno

Uporabljivost ograniceno
dana/osigurana

- umjerena lokacija,

- mala potraznja za vrstom
objekta,

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura,
- umjereno oblikovanje,
- umjerena prostorna
organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna ostecenja,

- smanjena stabilnost,

- Smanjena uporabivost,
- daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no
dana/osigurana

- nezadovoljavajuca lokacija,
jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta,

- nedovoljna infrastruktura,
- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna
organizacija,

- znatna oStecenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,
- daljnje koristenje samo

- velika ponuda . . N
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no
5 3 2/3
ODABRANI FK 5,00
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G - starost gradevine : 42

OVK - odrzivi vijek koriStenja: 50

FK - faktor koristenja: 50

relativna starost (G/OVK %) : 84

OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 20% x OVK 10

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 40

linearni otpis= 40 / 50 80%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

SV= 5.434.550,55 kn x 20% = 1.086.910,11 kn

TROSKOVNA VRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 1.086.910,11 kn
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 105.498,01 kn
PRIKLJUCCI: 59.504,55 kn
UKUPNO 1.251.912,67 kn

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 1.251.912,67 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 1.327.148,63 kn
UKUPNO 2.579.061,30 kn

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako ce se za
vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti utvrdena vrijednost koeficijenta od stane ovog

procjenitelja.
Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOSTNEKRETNINE:
TV = 2.579.061kn x 1,00 = 2.579.061,30 kn
346.241,70 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 2.579.000,00 kn
(ZAOKRUZENO):
2.580.000,00kn ili 346.000,00 €

Jedini¢na cijena gradenja preuzeta je iz tablice pokazatelja troskova gradenja HKA 2017.
godine a koja je temeljena na podacima iz knjige "Baukosten 2016" (Troskovi gradnje
2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart.
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Vrsta radova % ‘P\Jova grad. ucesce u% izvedenodo
Vrijednost kn/m? sada
dokumentacija 140,00 5,00 1,50
zemljani radovi 1,97 55,16 1,97 1,97
betonski radovi 4,76 133,28 4,76 4,76
armiranobetonski radowvi 11,12 311,36 11,12 11,12
oplate 7,02 196,56 7,02 7,02
izolaterski radovi 1,91 53,48 1,91 0,00
nosivi zidovi 8,65 242,20 8,65 8,65
pregradni zidovi 3,69 103,32 3,69 0,37
cementna glazura 1,28 35,84 1,28 0,00
grubo i fino Zbukanje (unutarnje) 7,00 196,00 7,00 1,40
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 36,96 1,32 0,00
tesarski radovi - kroviste 3,49 97,72 3,49 3,49
fasaderski radovi (kompletno sa Zbukom) 11,96 334,88 11,96 1,20
pokrivacki radovi 1,02 28,56 1,02 1,02
limarski radovi 1,10 30,80 1,10 1,10
stolarski radovi 7,90 221,20 7,90 1,58
bravarski radovi 2,73 76,44 2,73 0,82
staklarski radovi 0,34 9,52 0,34 0,10
soboslikarski radovi 1,57 43,96 1,57 0,00
licilacki radovi 0,99 27,72 0,99 0,10
teracerski radowvi 2,45 68,60 2,45 0,00
keramiCarski radovi 1,64 45,92 1,64 0,00
parketarski radovi 2,56 71,68 2,56 0,00
roletarski radovi (eslinger) 0,58 16,24 0,58 0,00
instalacije vodovoda 1,17 32,76 1,17 0,12
instalacije kanalizacije 0,63 17,64 0,63 0,06
sanitarije 1,64 45,92 1,64 0,16
elektriCne instalacije 3,13 87,64 3,13 0,63
centralno grijanje 6,38 178,64 6,38 0,00
UKUPNO 100,00 2800,00 100,00 45,67
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4+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine, dvije hale i
zemljiste, koje se nalaze na k.¢.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u
naselju Markusbrijeg, koje je u sastavu opcine Lobor, na adresi Markusbrijeg 136.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 346.000,00 EUR
(zaokruzeno) 2.580.000,00 kn
po m?(neto povrsine) 81,46 EUR/m?

606,79 kn/m?

Srednji tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 8.5.2020. te iznosi 7,567363 kn/ €.

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trziSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja PDV-a regulirano je sukladno
vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Iskoristenost povrSine (sobnost) dobra

Alternativha namjena druga poslovna namjena

Iznajmljivost losa

Utrzivost losa

Pozitivna svojstva velika povrSina hala

Negativna svojstva prosjecno do loSe stanje, zabacena lokacija, nedovrseno

Matej Lovric, bacc. ing. aedif.
suradnik

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

-1 , Zagreb,
'-\/ - Kaciceva 16

Zagreb, 8.5.2020. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
www. e-izvadak.pravosudje.hr

ﬁ‘ NESLUZBENA KOPIJA
||
.

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR

Stanje na dan: 06.05.2020. 00:05 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 336149, PURGA Broj ZK uloska: 1343
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2643/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 1558/2 HALA TUNELSKE PECI I NEPLODNO 1442 5186
2. 1561/30 NEPLODNO 320 1151
TUKUPNO: 1762 6337
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

Q.DOM D.0.0.U STECAJTU, OIB: 52027534822, MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250
ZLATAR

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 05.03.2020.g. pod brojem Z-2643/2020

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECATNOG POSTUPKA . RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. ST-1422/19 28.02.2020, nad nekretninama u A, te imenovanje ste¢ajnog upravitelja u osobi
Ana Vidi¢ek, Zagreb. Brazilska 3. OIB: 22285095639

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
2.
21 Zaprimljeno 21.12.2017 g. pod brojem Z-12002/2017 253.000,00 EUR  SPOREDNA
HIPOTEEA

L"K_\':TIZBA_ ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANIA NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA 19.12.2017, s Potvrdom javnog
biljeznika Marina Babié¢ u Zagrebu, Tumina 5, br. OV-9518/2017 od 19.12.2017.g.

SBERBANK D.0.0., OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9, 10000 ZAGREB
2.2 Zaprmljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 nall

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zkul br.1333 kat.op¢ Purga
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C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

23

Zapnimljeno 21.12.2017_g. pod brojem Z-12002/2017

ZABILIEZBA_ OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE. . te da vlasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka hipotekarnih trazbina raspolagan neizbrisanom hipotekom. odnosno
myestom koje te trazbine 1maju u prvenstvenom redu. sukladno €1.347 st.3. Zakona o
vlasni§tvu 1 drugim stvarnim pravima.

nall

31

33

Zaprimljeno 17.01.2018_g. pod brojem Z-624/2018 740.000,00 EUR

L—K..\'{IZBA. ZALOZNO PRAVO, SPPRA.ZU.'\«’I RADI OSIGURANJA NOVCANE
TRAYBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA 16.01.2018, s Potvrdom Javnog
biljeznika Marina Babié, Zagreb, Tuninina 5 br OV-245/2018 od 16.01.2018.

SBERBANK D.D, OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9. 10000 ZAGREB
Zapnimljeno 17.01.2018_g. pod brojem Z-624/2018

ZABILIEZBA. GLAVNI ULOZAK. ZK UL BR.1333. KAT.OPC PURGA
Zaprimljeno 17.01.2018.g. pod brojem Z-624/2018

ZABILIEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, te da viasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka tih hipotekarnih trazbina raspolagati neizbrisanom hipotekom. odnosno
mjestom koje te trazbine imaju u prvenstvenom redu, sukladno ¢1.347.st.3. Zakona o
vlasniitvu 1 drugim stvamim pravima.

SPOREDNA
HIPOTEKA

na 3.l

nai.l

41

43

Zaprimljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019 402.469.51 KN

UKNJIZBA. ZALOZNO PRAVO, RIESENIE O OSIGURANJU POSLBR. OVR-
275/2019 27.06.2019, uknjizba prisilnog zaloinog prava radi osiguranja novéane trazbine
u iznosu od =402 469,51 kuna sa pripadajuéim zakonskim zateznima kamatama na svala
pojedinaéno naznacen iznos dugovanja sukladno ovrénim ispravama te sprecifikaciji
navedenoj pod toékom 1.1-1.9. Zahtjeva Ministarstva financija- Porezne uprave,
Podruénog ureda Krapina, klasa: 415-02/2019-01/23, urbrog: 513-07-02/2019-01 od 30.
svibnja 2019.g., a koje teku prema stopi u visini odredenog €l 29. ZOO-a (NN 35/05),
uvecanjem prosjecne kamatne stope na stamja kredita odobrenth na razdoblje dulje od
godine dana nefinancyskim trgovackim druétvima 1zracunate za referentno razdoblje koje
prethods teluéem polugodistu za tri postotna poena. kao 1 troékova ovog postupka koji
1znose =5.000.00 kuna takoder sa zakonskim zateznim kamatama tekuéim od dana
donogema rjesemya pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenog €l. 29. ZOO-
a (NN 35/05), uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancyskim trgovaékim drugtvima izradunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodiitu za tr1 postotna poena, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KRAPINA, OIB: 18683136487

Zaprimljeno 28 .06.2019 g pod brojem Z-7248/2019

ZABILIEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE. radi éijeg osiguranja je uknjizba dopustena
Zapnimljeno 28 .06.2019_ g pod brojem Z-7248/2019

ZABILIEZBA. uknjizba zaloznog prava i zabiljezba ovrénosti trazbine imaju uéinak da
se ovrha na tim nekretninama smije provesti 1 prema trecoj osobi koja je te nekretnine
kasnije stekla.

nadl

nad.l
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C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

51

Zaprimljeno 05.09.2019.g. pod brojem Z-9278/2019

ZABILIEZBA. OVRHA, RJESENIJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU BR.
OVR-338/2019 04.09.2019. zabiljezba ovrhe utvrdenjem vrijednosti nekretnina.
nythovom prodajom 1 namirenjem ovrhovoditelja Sberbank d.d.. OIB: 78427478595, 1z
Vargavska ulica 9. Zagreb 1z novéanog iznosa dobivenog prodajom.

6.1

Zaprimljeno 05.11.2019 g pod brojem Z-11837/2019

ZABILJEZBA. OVRHA, RIESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU.
POSL BR. OVR-417/2019 31.10.2019, PRIJEDLOG ZA OVRHU 28.10.2019, na
nekretninama u A, utvrdenjem vrijednosti navedenih nekretnina. prodajom nekretnina 1
namirenjem ovrhovoditelja Bific Rinalda. OIB: 34932463008, 1z Ulica Katalimca
Jeretova 33, Pula, 52100 Pula (Pola), 1z novéanog 1znosa dobivenog prodajom, uplatom
tog iznosa na radun ovrhovoditelja te ispraznjenjem i predajom nekretnine u posjed kupcu
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 06.05.2020. 00:05
Katastarska opcina: 336149, PURGA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2643/2020

Verficiranm ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1597

Alctivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 15581 HALA TUNELSKE PECI I NEPLODNO 2| 465 13182
TEUPNO: 2| 465 13182
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
Q.DOMD.O.O. U STECAJU, OIB: 52927534822, MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250
ZLATAR
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1  Zapnimljeno 05.03.2020 g. pod brojem Z-2643/2020
ZABILJEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA. RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. ST-1422/19 28.02.2020. nad nekretninama u A te imenovanje stecajnog upravitelja u osob1
Ana Viditek. Zagreb, Brazilska 3. OIB: 22285095639
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
9.
9.1 Zaprimljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 253.000.00 EUR  SPOREDNIULOZAK
'[_.—K_.\':]'IZBA_ ZALOZNO PRAVO, SPvORAZL__"d RADI OSIGURANJA NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA 19.12.2017. s Potvrdom javnog
biljeznika Marina Babi¢ u Zagrebu. Tumina 5. br. OV-9518/2017 0d 19.12.2017 g
SBERBANK D.0.0., OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9, 10000 ZAGREB
92 Zaprimljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 na0.1
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK. zkul br.1333. kat.opé. Purga.
93 Zaprnimljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 naf.1
ZABILJEZBA. OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE. te da vlasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka hipotekarih trazbina raspolagati neizbrisanom hipotekom. odnosno
myjestom koje te trazbine 1imaju u prvenstvenom redu, sukladno €1.347 st.3. Zakena o
vlasnidtvu 1 drugim stvarmim pravima.
S T S R e — & 0= 2070 15-13-00 Thramira: 1
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C

Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

10.

10.1

Zaprimljeno 17.01.2018.g. pod brojem Z-624/2018 740.000,00 EUR

L—K_.\':TIZBA_ ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANIA NOVCANE
TRAZYBINE ZASNIVANIEM ZATLOZNOG PRAVA 16.01.2018. s Potvrdom Javnog
biljeznika Marina Babi¢, Zagreb, Turinina 5 br. OV-245/2018 od 16.01.2018.

SBERBANK D.D, OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9, 10000 ZAGREB
Zaprimljeno 17.01.2018.g. pod brojem Z-624/2018

ZABILJEZBA. GLAVNI ULOZAK. zkul 1333 k.o PURGA
Zaprimljeno 17.01.2018 g. pod brojem Z-624/2018

ZABILIEZBA.  OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE. te da vlasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka tih hipotekarnih trazbima raspolagati neizbrisanom hipotekom. odnosno
myestom koje te trazbine imaju v prvenstvenom redu, sukladno €1.347 st.3. Zakona o
vlasniétvu 1 drugim stvamim pravima.

SPOREDNI ULOZAK

na 10.1

11.

111

Zaprimljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019 402.469.51 KN

UKNIIZBA. ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANIU POSL BR. OVR-
275/2019 27.06.2019, uknjizba prisilnog zaloinog prava radi osiguranja novéane trazbine
u iznosu od =402.469,51 kuna sa pripadajuéim zakonskim zateznima kamatama na svaki
pojedmaéno naznacen 1znos dugovamja sukladno ovrimim 1spravama te sprecifikacin
navedenoj pod tockom 1.1-1.9. Zahtjeva Ministarstva financyja- Porezne uprave,
Podruénog ureda Krapina, klasa: 415-02/2019-01/23_ urbroy: 513-07-02/2019-01 od 30.
svibnya 2019 g, a koje teku prema stopi u visini odredenoj &l 29. ZOO-a (WN 35/03),
uvetanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancyskim trgovackim druStvima izracunate za referentno razdoblye koje
prethod: tekucem polugodiétu za tr1 postotna poena, kao 1 trofkova ovog postupka koj
iznose =5.000,00 kuna takoder sa zakonskim zateznim kamatama teku¢im od dana
donofenja rjeienja pa do namirenja, koje teku prema stopi v visini odredenoj €l. 29. ZOO-
a (NN 35/05), uvecamjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancyskim trgovackim druétvima 1zracunate za
referentno razdoblje koje prethod: tekucem polugodigtu za tr1 postotna poena, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KRAPINA, OIB: 18683136487

Zaprimljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019

ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE. radi éijeg osiguranja je uknjizba dopuitena
Zaprimljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019
ZABILJEZBA. uknjizba zaloznog prava i zabiljezba ovrinosti trazbine imaju uéinak da

se ovrha na tim nekretninama smije provesti 1 prema trecoj osobo koja je te nelaetnine
kasnije stekla.

nall.l

nall.l

Zaprimljeno 05.09.2019 g pod brojem Z-9278/2019

ZABILJEZBA. OVRHA, RIESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU BR.
OVR-338/2019 04.09.2019, zabiljezba ovrhe utvidenjem vrijednosti nekretnina,
njthovom prodajom 1 namirenjem ovrhovoditelja Sherbank d.d.. OIB: 78427478595, iz
Varsavska ulica 9, Zagreb 1z novéanog 1znosa dobivenog prodajom.

13.
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C

Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

13.1 Zaprimljeno 05.11.2019.g. pod brojem Z-11837/2019

ZABILIEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU,
POSL BR. OVR-417/2019 31.10.2019, PRUEDLOG ZA OVRHU 28.10.2019, na
nekretninama u A, utvrdenjem vrijednosti navedenih nekretnina, prodajom nekretnina 1
namirenjem ovrhovoditelja Biéi¢ Rinalda, OIB: 34932463008, 1z Ulica Kataliniéa
Jeretova 33, Pula. 52100 Pula (Pola), 1z novéanog 1znosa dobivenog prodajom. uplatom
tog 1znosa na racun ovrhovoditelja te 1sprazmenjem 1 predajom nekretnine u posjed kupen
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W
m. NESLUZBENA KOPIJA
| |
REPUBLIKA HREVATSKA
Opcinski sud u Zlataru
ZEMLIJISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 06.05.2020. 00:05 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 336149, PURGA Broj ZK uloska: 1333
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2643/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. zemljiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2

cestice)
1. 156171 ORANICA CIGLANA 765 2751
2. 1561/31 ORANICA GIGLANA 048 2331

UKUPNO: 1413 5082
B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

Q.DOM D.0.0.U STECAJTU, OIB: 52927534822, MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250
ZLATAR

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1  Zapnmljeno 05.03.2020.g. pod brojem Z-2643/2020

ZABILIEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. ST-1422/19 28.02.2020, nad nekretninama v A, te imenovanje steéajnog upravitelja u osobi
Ana Vidicek. Zagreb, Brazilska 3. QIB: 22285095639

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Izmos Primjedba

!0

2.1 Zaprimljeno 21.12.2017.g pod brojem Z-12002/2017 253.000,00 EUR  GLAVNA HIPOTEEA

LK\':TIZBA. ZALOZNO PRAVO, SP})R}'LZLM RADI OSIGURANJA NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA 19.12.2017. s Potvrdom Javnog
biljeznika Marna Babi¢ Zagreb. Turinina 5. br. OV-9518/17 od 19.12.2017.

SBERBANK D.0.0., OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9, 10000 ZAGREB
2.2 Zapnmljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 mal.l

ZABILIEZBA_ SPOREDNI ULOZAK. zk ul br.1343 1 1597 kat.opé Puga.
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C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

2.3 Zaprimljeno 21.12.2017.g. pod brojem Z-12002/2017 mall

ZABILIEZBA. OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE., te da vlasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka hipotekarnih trazbina raspolagati neizbrisanom hipotekom, odnosno
myestom koje te trazbine imaju u prvenstvenom redu, sukladno ¢1.347 st.3. Zakona o
vlasnitvu 1 drugim stvarnim pravima.

3.1 Zapnmljeno 17.01.2018 g. pod brojem Z-624/2018 740.000.00 EUR  GLAVNA HIPOTEEA

LK\'.UTIEBA. ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANIJA NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA 16.01.2018, s Potvrdom Javnog
biljeznika Marina Babié, Zagreb, Turinina 5 br. OV-245/2018 od 16.01.2018.

SBERBANK D.D, OIB: 78427478595, VARSAVSKA ULICA 9, 10000 ZAGREB
3.2 Zaprimljeno 17.01.2018 g pod brojem Z-624/2018 ma3l

ZABILIJEZBA, SPOREDNI ULOZAK. zkul br.1343 1 zk ul br.1597. kat.op¢ Purga
3.3 Zaprimljeno 17.01.2018.g. pod brojem Z-624/2018 nail

ZABILJEZBA. OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE. te da vlasnik nekretnina ne moze
nakon prestanka tih hipotekamih trazbina raspolagati neizbrisanom hipotekom. odnosno
mjestom koje te trazbine imaju u prvenstvenom redu. sukladno €1.347 st.3. Zakona o
vlasni$tvu 1 drugim stvamim pravima.

4.1 Zapnmljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019 402.469.51 KN

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANIU POSLBR. OVR-
275/2019 27.06.2019, uknjizba prisilnog zaloZnog prava radi osiguranja novéane trazbine
u iznosu od =402.469.51 kuna sa pripadajuéim zakonskim zateznima kamatama na svaka
pojedinacno naznacen iznos dugovanja sukladno ovrinim ispravama te sprecifikaciji
navedenej pod to¢kom 1.1-1.9. Zahtjeva Ministarstva financija- Porezne uprave,
Podmiénog ureda Krapma, klasa: 415-02/2019-01/23. urbrog: 513-07-02/2019-01 od 30.
svibnja 2019 2. a koje teku prema stopi u visini odredeno €1 29. ZOO-a (NN 35/05).
uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancyskim trgovackim drudtvima izra¢unate za referentno razdoblje koje
prethodi tekucem polugodistu za tri postotna poena. kao 1 trofkova ovog postupka koji
1znose =5.000.00 kuna takoder sa zakonskim zateznim kamatama tekucim od dana
donogenja rjefenja pa do namirenja, koje teku prema stop1 u visi odredenog €l. 29. ZOO-
a (NN 35/05), uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancyskim trgovackim druétvima 1zraunate za
referentno razdoblje koje prethod: tekucem polugodiétu za tri postotna poena. za konst:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KRAPINA, OIB: 18683136487

42 Zaprimljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019 na4l

ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE, radi &ijeg osiguranja je uknjizba dopuitena
43 Zapnmljeno 28.06.2019.g. pod brojem Z-7248/2019 nadl
ZABILJEZBA. uknjizba zaloznog prava 1 zabiljezba ovrinosti trazbine imaju uéinak da

se ovrha na tim nekretninama smije provesti i prema trecoj osobi koja je te nekretnine
kasnije stekla.
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Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

51

Zaprimljeno 05.09.2019 g pod brojem Z-9278/2019

ZABILJEZBA. OVRHA, RIESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU BR.
OVR-338/2019 04.09.2019, zabiljezba ovrhe utvidenjem vrijednosti nekretnina,
nyithovom prodajom i1 namirenjem ovrhovoditelja Sberbank d.d.. OIB: 78427478595, iz
Var3avska ulica 9. Zagreb 1z novéanog iznosa dobivenog prodajom.

6.1

Zaprimljeno 05.11.2019_g. pod brojem Z-11837/2019

ZABILIEZBA. OVRHA, RJESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU.
POSL BR. OVR-417/2019 31.10.2019. PRIUEDLOG ZA OVEHU 28.10.2019_ na
nekretninama u A, utvrdenjem vryednosti navedenih nekretnina, prodajom nekretnina 1
namirenjem ovrhovoditelja Bi#i¢ Rinalda, OIB: 34932463008, iz Ulica Katalinica
Jeretova 33, Pula. 52100 Pula (Pola). iz novéanog 1znosa dobivenog prodajom, uplatom
tog 1znosa na rafun ovrhovoditelja te 1spraznjenjem 1 predajom nekretnine u posjed kupcu
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KATASTARSKI PLAN
https://oss.uredjenazemlja.hr/

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K'c». PURGA. 336149
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR k¢ br: 15581

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvomo myjerilo plana 1:2880
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POSJEDOVNI LIST
https://oss.uredjenazemlja.hr/

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PURGA (Mbr. 336149)
Posjedovni list: 2082

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 QDOM D.0.0O.. MARKUSBRITEG 136, MARKUSBRIJEG 49250 ZLATAR. HRVATSKA 52927534822
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

el o Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
ri!‘ 2 | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
15582 CIGLANA 3463 14
POSLOVNA ZGRADA, CIGLANA 1188
GOSPODARSKO DVORISTE 2275
1561/30 RIBNJAK 1151 14
GLINISTE 1151
Ukupna povrsina katastarskih cestica 4614

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PURGA (Mbr. 336149)
Posjedovni list: 1691

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 Q.DOM D.0.0.. MARKUSBRIJEG 136. MARKUSBRIJEG 49250 ZLATAR. HRVATSKA 52927534822
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

e | = Broj Adresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
::" = | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D L] pravoi Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
15581 CIGLANA 15767| 14
POSLOVNA ZGRADA, CIGLANA 4416
GOSPODARSKO DVORISTE 11351
Ukupna povriina katastarskih cestica 15767
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PURGA (Mbr. 336149)
Posjedovni list: 2087

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 QDOM D.0.0.. MARKUSBRIJEG 136, MARKUSBRIJEG 49250 ZLATAR, HRVATSKA 52927534822
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

e | = Broj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
:;" = | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
156171 CIGLANA 2751 14
ORANICA 2751
1561/31 RIBNJAK 2331 14
GLINISTE 2331
Ukupna povriina katastarskih Cestica 5082
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shva¢ena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje
pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa Kkoji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo

pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovic, dipl. ing.arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i pracienu
nekretnina
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