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68-2020
Procjena vrijednosti nekretnine
Kalnik, Trg Stjepana Radica 7

zk.c.br. 151/2,151/3, 328/12, 329, k.o. Kalnik
kat.c.br. 151/2,151/3, 328/12, 329, k.o. Kalnik

841,60 m* - plostina zgrade prema izmjeri na Geoportalu

Provodenje stecajnog postupka

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

Brace Radic 2

42000 Varazdin

Poslovni broj spisa St-165/2020

Direktan pristup putem javne gradske prometnice

Stanje je uskladeno

Legalna nekretnina

4. Opcinska sredista u unutrasnjosti + okolica od 3.
Stecajna masa iza LOVAC - KALNIK d.0.0. u stecaju
OIB: 07130158316

Zdenacki zavoj 14
10000 Zagreb

LOVAC-KALNIK D.O.0., KALNIK 143

304.000,00 EUR
2.300.000,00 kn

9.12.2020.

Centar agreb, Kaciceva 16
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% RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

=

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGRE BL

Zagreb, Trg Nikole Subica Znmskog §
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-150/17
Zagreb, 17, veljade 2017

RIESENII

Predsjednik  suda ?’.upumjslmg suda v Zagrebu, odluéujuci povedom  zahtjeva
Tomislava Perkoviéa. na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima « Narodne Novine

br. 28713, 33/15 i 82/15) u vezi s ¢l 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne
Novine br, 38/14, 123/15§ 23 16).

ritedioje

Tomislay Perkovié, dipLingarh. iz Zagreba. Katiceva 16 panovno se¢ imenuje
stalnim sudskim vieswkom za GRADITELISTVO I PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od detiri godine

Obrazlozenje

Tomislav Perkovic. padnio je zahtjes za ponovno imenovanie stalnim sudskim
vijestakom za graditelistvo procienu nekremnina, kojem azuhyjevu je prilozio dokumente
propisane &1 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima

Nakon §to je utvrdeno da ne postoje zapreke 12 81 12 st 4. Pravilnika, rijeseno 1€ kao
u fzreci,

PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudié. univ.spec.crim

%

O 1ome obav 1jesi:
1. Tomislayv Perkovid
-

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

2
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Poslovna zgrada, Kalnik)

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

Broj: 4 Su- $76/2019
Zagreb. 20. svibnja 2019,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi o zahtjevu pravne osobe
Akceija d.o.0., temeljem €. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 8213,
67/18) u vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne Novine br. 38/14, 1
i 29/16),

rijefio je

Utvrduje sc da pravna osoba CENTAR AKCWJA d.o.0. iz Zagreba. Kadil
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova
viedtafenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava
poslova sudskog viedtadenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Zetiri godine.

Vjestatenje ée obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.0.0., podnijela je zahtjev za uvrStavanje na popis p
osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtadenja iz podrutja graditeljstva |
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.o. priloZila je lzvadak iz
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vieStadenja, rietenje Zupanijsk
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Perkoviéa, diplingarh., stalnim sudskim viedukos
graditeljstvo i procjenu nekretnina. potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz
vidljivo da je navedeni vjestak zaposlen u tvrici Centar Akcija d.0.0., kao i ugovor o osi
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjedtatenja za navedenog vjedtaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeli iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim
viestacima, te je njeseno kao u izrect.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudic, univ.spec.crim.

W

O tome obavijest:
CENTAR AKCIJA d.oo
. Ministarstvo pravosuda
LI spis

|
-
-
5
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% POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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 o zemljisnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18,110/18)

Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14119)

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 trosSkova 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 i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

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

W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstticken, 6 ur., KéIn: Bundesanzeiger
Verlag, 2010.

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

Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr
Indeks 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.)
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Elaborat br, 6
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepanali

+ ZADATAK

procjena vrijednosti nekretnine - posl
he plostine 841,60 m’ prema izmje
lju Kalnik, u Koprivnicko-krized

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvriena je
zgrade katnosti suteren i prizemlje, sveukupne korist
Geoportalu. Predmetna nekretnina nalazi se u nase
zupaniji na adresi Trg Stjepana Radica 7.

a se procjenjuje biti ce promati

Prema zahtjevu Narucitelja ove procjene, zgrada Koj
dan 9.12.2020. godine.

onom stanju u kojem je zatecena prilikom ocevida na

Opremaina mjestaj (tj. sve ono Sto nije trajno i neodvojivo povezano s nekretninom,a
uklanjanjem bi nekretnina izgubila svoju funkcionalnost) nisu predmetom ove proci
nisu u viasnistvu stecajnog duznika, ve¢ pripadaju trenutnom korisniku nekretnine.

Dan vrednovanja: 9.12.2020.
Dan kakvoce: 9.12.2020. |

6
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Predmet procjene

1736

151/2,151/3,328/12,329

Kalnik

151/2,151/3, 328/12,329

Kalnik

KUCA | DVOR, VOCNJAK, PUT POGNOJE U BIELKAH, ZGRADA
POGNOJE, DVOR POGNOJE

841,60 m? - plostina kuce prema izmjeri na Geoportalu

LOVAC-KALNIK D.O.O., KALNIK 143

Vidljivo iz zemljisne knjige!

IDENTIFIKACIJA

1512 | Kalnik 1914 | Maksimir 102 367 367
1513 | Kalnik | 1914 | Maksimir 2 86 86

1736
32812 | Kalnik 1914 | Maksimir 90 324 324

—_—
329 Kalnik 1914 | Maksimir 400 1439 1439
ukupno: 616 2.216 2.216

Identifikacijom cestica utvrdeno je da zemljisSnoknjizne cestice br. 151/2, 151/3, 328/12,
329, k.o. Kalnik odgovaraju istoimenim katastarskim cesticama br. 151/2, 151/3, 328/12,
329, k.o. Kalnik.

7
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Flaborat br 68-2008

postovna zgrada, Kalnik, Trg SH€¢ pana Radita!

NTIFIKACI]A NEKRETNINE

ROSTORNA IDE

4 OPISIP
redmet OVe procjene nalazi se U naselju Kalni

storan koja jep
pana Radica 7.

narija i re
adresi Trg Stje

Poslovna zgrada, Vi
vacko) zupaniji na

u koprwmcko -krize
ekretnl

Ulica u kojoj se i
Kalnik

slicne/iste katnosti -
1 centru mjesta

Nekretnina je okruzena obitelj

nalazi je asfaltirana i komunaino upreml;e na,tese nalazi u samon
kartografski prikaz
@Kﬂr—ﬁ |
o 1
9
QKRII"II
8
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Elaborat br, 68-2020
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepana Radica 7

mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
X

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima, a u blizini predmetne lokacije nalaze se Osnovna skola
Kalnik i Crkva sv. Brcka. Nekretnina se nalazi u blizini svih javnih sadrzaja potrebnih za
zivot, a okruzena je uglavnom obiteljskim kucama.

Okolna infrastruktura je dobra, nekretnina se nalazi na prometnoj lokaciji.

Parkiranje je moguce na predmetnoj ¢estici uz prilaznu prometnicu.

9
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labos
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Silg

<+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je rije¢ o poslovnoj zgradi katnosti suteren i
ukupne plostine 841,60 m’ prema izmjeri na Geoportalu. Predmetna nekretnina
naselju Kalnik, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji na adresi Trg Stjepana Radical

U suterenu zgrade smijestena je vinarija sa vinskim bacvama i ostalom opremon
prizemlju nalazi restoran sa prostorom za poslugu, kuhinja, sanitarni évor i ostalep
1

Zgrada je zateCena u dobrom stanju, no prema navodu sadasn jeg korisnika zgrade,
preuzimanja zgrada je bila u losem stanju i u roh-bau fazi izgradenosti.

Prilikom procjene zgrada ce se promatrati u onom stanju u kakvom je zatecena
ocevida. |
I
i

Oprema i namjestaj nisu predmetom ove procjene, te nisu u vlasnistvu stecajnog
vec pripadaju trenutnom korisniku nekretnine

Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, okruzena je
kucama sli¢ne ili iste katnosti, a parkiranje je moguce na cestici uz prilaznu prom

Fotodokumentacija

sjeveroistocno procelje

sjeverozapadno i jugozapadno procelje sjeverozapadno i sjeveroistocno procelie

10
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ulaz u suteren kuhinja

spremista

terasa ulaz

Kupaonica i wc

11
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16
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Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepan

restoran

restoran

kuhinja ostave

12
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% KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:
kat/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:

zgrada - vinarija i restoran
vinarija i restoran katnosti suteren i prizemlje
841,60 m’ - korisna plostina zgrade prema izmjeri na Geoportalu

suteren + prizemlje

cetverostrano

oko 1938. godine

dobro stanje, no prema navodu trenutnog korisnika zgrada je bila u losem
stanju prilikom preuzimanja

srednji standard opreme

armiranobetonski

zidana od opeke

fert strop

opeka

ozbukano i obojano

drveno, dvostresno, pokrov crijep

ozbukani i obojani, oblozeni keramickim ploc¢icama u kupaonici i kuhinji,
oblozeni ukrasnom opekom u restoranu

ozbukani i obojani, drveni

keramicke plocice, epoxy premaz, beton

drveni, izo staklo

drvena, djelomicno ostakljena, puna, licena

elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija, centralno grijanje
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno

13
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Elaborat I
Paslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepand

PRIKAZ PLOSTINE

POSLOVNAZG RADA

[POSLOVNA ZGRADA, SUTEREN + PRIZEMLIE N |
KP kor
PLOSTINA UTVRDENA e | NP gercen 102:]_'5“;“
- e
{ZMJEROM NATERENU omada | pio8tina (m”) P

SUTEREN

420,80

UKUPNO:

[PRIZEMLIE
prostor prizemlja 420,80
UKUPNO: 420,80
[SVEUKUPNO : 841,60
KP kot'.lsna BP bruto
plostina ;
PLOSTINA komada plostina
utvrdena oy

izmjerom (m”)

SUTEREN
PRIZEMLIE
[ SVEUKUPNO: |

| 841,60

Plostine nekretnine izmjerene  Su na Internet stranicama

{hup;‘;zfgoggpg)rlal.giguhr-’ﬁ :
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PROSTORNO UREDENIJE

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Kalnik predmetna cestica nalazi se u izgradenom
dijelu gradevinskog podrucja - pretezito stambena namjena.

lzvadak iz PPU -a Opcme Kalmk graficki dio:

ﬁ" \ N ¥ 2
J\. % .: a
£ ._ 8. \ "-.;:.. -

. .'\ o
\\ L -
, L - .
N\ \ " 7
\-. \ A .-"ﬁ
' b
! s .
R - LY : \
", b b
\ \
b I & L
T - . .
L . -
o)
Y
X e ~

m ZA NEZBRINUTUh
~ . XGRADA OPCIME.

IZGRADENO  NEIZGRABENO

PRETEZITO STAMBENA NAMJENA
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Elaborat b,
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepanal

lzvadak iz PPU-a Opcine Kalnik - tekstualni dio:

AL LU L

(1) Unutar zona ugostiteljsko-turisticke namjene, unutar gradevinskih podrutja naselja na zasebno) estici na povriin

pretefito stambene namjene, unutar gradevinskog podruéja naselja na povrdini gospodarske namjene «
ugostiteljsko-tunsticke | unutar zdvojenih gradevinsich podruja izvan naselja, zgradnja gradevina odnosnd
kompleksa gradevina treba biti tako koncipirana da

tvore jedinstvenu cjelinu, koja se moZe realizirati etapno,
da se planira samostojeca izgradnja,

smjestajne gradcma te gradevine pralecih sadriaja, potrebno je smjestajem i velifinom, a osobito visinom
uklopiti u mjerio okolida

gustoca kapaciteta ne prelaz: 100 lezajaha,
Roimog od podstavka 4. ovoga &lanka, unutar podruja znaéajnog krajobraza "Kalnik™, gustoca kapaciteta
prelazi 60 Ief.a]ama

najveci koeficijent izgradenosti (kig) je 0.4, a najmanj 0,1,

Roimog od podstav 6. ovoga stavka najveci koel'icqml izgradenosti (kig) za kampove je 0,05 (po
gradevine-sanitarije i sliéno),

zoumng od podstavka 6 quoga stavka, u centru naselja Kalnik, unutar granice sredidnjeg dijela naselja
oznatene na kartografskim prikazima 4. "Gradevinska podruéja naselja”, dozvoljava se maksimalni kig=06
vrsta i kapacitet pratecih sadrZaja odreduje se proporcionaino u odnosu na osnovne smjestajne kapaciete,
prateci sadrZaji zatvorenog tipa mogu biti do 40% BRP,

otvoreni bazeni, rekreacijski ribnjaci i Sportski tereni ne uralunavaju se u koeficijent izgradenosti,
najveca visina gradevina moZe biti dvije nadzemne etaZe i to. prizemlje 1 kat, uz mogucnost zgradnje

i potkrovlja (Po+Pr+1+4Pk), maksimalna visina vijenca iznosi 8.5 m,

najmanje 40% povriine mora biti u prirodnom terenu (ozelenjenol/uredeno kao parkovno zelenilo),
prostorna cjelina ugostiteljsko-turistitke namjene mora imati edgovarajuci pnstup na javno-prometnu
najmanje Sirine kolnika od 55 m,

peasios za potrebna parkiralina mjesta osigurava se unutar zahvata na natin da se za jednu smjeStajnu jeding
(soba, apartman) planira najmanje jedno parkiralidno mjesto, a za ostalo sukladno odredbama Elanka 26
Odluke, a moraju se predvidieti | parkirahidna mjesta za autobuse,

za odredene skupine ugostiteljskih smjedtajnih jedinica (SJ) prorafunski broj kreveta je: za hotele |
pojedinaéne smjestajne gradevine (2 kreveta/1SJ), tunstifko naselje (3 kreveta/1SJ). kamp (3 kreveta/1S)),

16
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Elaborat br. 68-2020
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepana Radica 7

LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige ne postoji zabiljezba, koja se odnosi na legalni status
nekretnine.

Uvidom u internetske podatke Drzavne geodetske uprave utvrdeno je da je zgrada
evidentirana na ortofoto snimci prije 15.2.1968. godine te se ista smatra legalnom, te se
temeljem Zakona o gradnji smatra izgradenom na temelju pravomoc¢ne gradevinske
dozvole.

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. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na ortofoto snimku te kakvocu, nekretnina se smatra legalnom.
Nekretnina ima direktan pristup na javnu gradsku prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljidnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije ukljuéeno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenie 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 | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZ

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik viadanja: Republika
Populacija: 4,067 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /803.900
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: -8,6 %
Stopa registrirane 8,8 %
nezaposlenosti:
Stopa inflacije: -0,1%
Valuta: Kuna (100 Lipa)

U 2019. godini BDP je rastao 2,9% u odnosu na 2018.
U 2020. godini BDP je uslijed krize povezane sa zarazom Covid 19 pao u prvom tromj
(uodnosu na prethodno tromjesecje) -1,3%, a u drugom tromjesjecju - 15,0 %.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2019. iznosila je 8,8%, prema Pl
Drzavnog zavoda za statistiku, 5to u odnosu na prosinac 2018. pokazuje da je trzi
nastavilo jacati.

Na godisnjoj razini, u odnosu na 2019., prosje¢na godisnja stopa inflacije iznosila ¢

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 287,7 milijardi kuna, 5to je 2,1%
godinu dana prije. Ocekuje se pad omjera javnog duga u odnosu na BDP, pri ¢emi
udjela duga u BDP-u biti potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te i
kretanjima.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivnol
rast potrosnje i smanjenje nezaposlenosti.

U prethodnoj 2019. godini trziste je najvise obiljezilo ulaganje u komercijaine nef
Vecina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.

Takoder, trzidte nekretnina je obiljezio rast trazenih cijena stambenih nekretninaf
utjecale drzavne subvencije i nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina Sto je uf
povecanu potraznju, a na cijenu stanova u novogradnji utjecao je i nedostatak radn
gradevinskom sekioru.

2019. godina bila je uspjesna i na trzistu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekal
uredskih projekata, a dovrdeno je prosirenje nekih postojec¢ih uredskih Ko
Potraznja je proizlazila uglavnom iz selidbi u vece prostore i iz Sirenja tvrtki na pd
lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti uredskih prostora na niske raziné
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Nastavit ¢e se traziti i prodavati zemljista u priobalju veli¢ine od 500 do 1.000 m* za mogucu
gradnju turistickih vila, povréine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet da su na
moru, ali trebaju imati atraktivan pogled i okucnicu.

Zbog smanjenija 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 obzirom na situaciju sa zarazom Covid 19 BDP je pao -8,6 %, dok bi inflacija
i dalje trebala ostati na relativno niskim razinama.

2020. godine, Hrvatska je presjedala Europskom unijom.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretning
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cif
tipicnih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice |
trziste nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo kra
kolovoza kao posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecinu stjecatelja u priobalnim zupanij
nisu u mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrval
Evidentno je da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godf
Dijelom ce se krvna slika trzista poboljsati najavljenim jesenskim subvencijama stam
kredita, 5to Ce povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretn
tijekom rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom.

Prodavatelji nekretnina joS uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena
razliciti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatsk
posebno u Zagrebu.
Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije cak i usred pandemije. Ulagaci
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu,
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 sta
manje Kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste Ce se | dalje usporavati uz
prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

BN Index AR

:
4
7
2
‘s

b ~ b » ¥ @ A ® @ Q] v g & & & + “ &

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike

20
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 68-2020
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjepana Radica 7

Stanje trzista prema podacima DZS-a

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 8,87%.

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 godidnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb viSe za 8,7%, za Jadran za 5,9% i za Ostalo za 13 ,4%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

o ' {indeks! (& 2015 =100
'3 : !

10121 10173 10043 10177
10028 9580 10123 9991 10033 10052
101,31 9667 10230 10196 10180 9774
100,75 9484 10197 10056 10139 98.26

100,85 8286 102,51 100,72 10225 9553
104,55 86,71 106,17 102,69 106,58 100,93
105.13 97.76 106,65 106,45 105,48 100,20
108.45 9873 110,46 110,48 108,67 102,26

109,44 99,03 111,59 1218 110,54 99.57
10926 98.51 111,47 11451 109,33 98,94
11232 100,78 11468 118,96 11220 100,51
11354 10149 116,00 11982 11350 102,00

2019 S < S 11756 10900 11952 12502 11867 10059
PR Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
- Q3 % 12136 10007 12390 13346 11805 10398

o4 12490 10849 12808 13738 12035 10964

2020. o 12825 10769 13212 14079 12539 109,31
PR Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590

izvor: Priopcenje Drzdvﬁog zavoda za statistiku, ZAGREB, 12. LISTOPADA 2020., BROJ: 13.1.2/2.

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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4+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzisna vrijednost nekretnine koja se utvrduj@
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mog
razmijenjena na dan vrednovanija, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u traf
po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka pa
upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosnani
nekretnina na dan vrednovanija i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti |
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiG
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opca gospodarska situacija
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci red

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine | posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretning
3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije
dokumentacije koje je dostavio narucitel).

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumef
isto ne odgovaramo.

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir p
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona oi
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na ra§
podatke.
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4+ ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

S obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti, koristena je troskovna metoda
procjene vrijednosti nekretnina za utvrdivanje vrijednosti izgradenih objekata te
poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina za utvrdivanje vrijednosti
zemljista.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje tizisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv.
metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti
promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju
se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja
se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o viemenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni, itd. Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane,
potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom
njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru 3to je obicno 1 m? povrsine (gradevine ili
zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te
zemljista,
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE
PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJINIM CIJENA)

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

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

Iz statisticke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje s
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transs
starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike plostine, te zbog preniske/previsoke cijeng
znacajno odstupa od prosjecne cijene poredbenih transakcija.

podrudje pretrage

Odabrane poredbene nekretnine podudaraju se s predmetnom nekretninom po tome
rije¢ o zemljistima koja se nalaze u gradevinskom podrucju, na slicnoj lokaciji te sedl
gradevinskim ¢esticama usporedive velicine i istog koeficijenta iskoristivosti.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrseno meduvreme!
interkvalitativno izjednacenije vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenihiilio
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile pogo
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivana nekretnina - zemljiste:

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Koeficijent "
- Datum . Kategorija
katastarska Cestica Plostina iIskoristivosti MNamjena
vrednovanja . zemljista
nadzemno (k;,)

k. br.151/2,151/3,328/12,329, k.o.
Kalnik

9.12.2020. 2.216 m? 1,20 GP 1.

1. poredbena nekretnina

Inslormecije
Gradevinsho remijiste (2)  irka kupogrodajeiti cijena

Maziv atributs Vrijednost atributa
10 7% WL 7244
VTE ehretrine GRADEVINGXO ZEMLIIETE (G2)
FR T fned
VIS gt WP - SUPOPROOALA
Dt orvag endenty s unovars u Dy
Agarlera o prrmet s 1.02% 00
Vrijeoost nes etree [N 20.000,04
DL LI w12.017

POREZT:
NAPOMENA: 13 lupoprodaie £ah vt 2emijita u ishazana) cieni prkazams je
wiednast nekretine bad FlIV-a, necvmnn 0 tome podigele U promet speges; naplen

o et podiijele pladaniy POV-a

. B0 (M) »

¥ Ijilen u prkirana) coen

o Optirari
Status pocdatia PRILZETO 00 PU
Cyerrerw blok VISOSD - GRADEYINGKD

G# - [TGHALCK] | NELIGRADEN]

FYRE i AT CHEOVTIO DAl 10 GLAPSVINSKOG PODRLY 1A

Poredbena nekretnina se nalazi na mikrolokaciji slicnih karakteristika, u_g_raaevinskom
podrucju naselja, u katastarskoj opcini Visoko. Plostina Cestice je manja, te je istih uvjeta
gradnje.
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2. poredbena nekretnina

djena

MNaziv atributa Vrijedrost atrib
10 2% 1AM
VESIR Pomcrstrine GRADEVINSKO ZEMLNS]
1D PN () RITI4L0
K9 - KPOPICDAM
100X
o 156800
W anear s wtrars (00 (A C R
Dk uGovVoLa IR0

§ PoREmn:
MAPOMEMNA: s wupops odase set v semlsila 0 skl ano] Coers phacins
wiijednost relyetnne bez POV 2, nepaenn O tome podigede U promet njegov

» Pramet podisedy phafanps POV-2 "E

* Swoa POV-2 () »n

* POV adpalen u prikareng; e ME

= Lgteanye wE
B Satus podatia PROVEDENA TVALLACIM
Casrgrern bobisn MARTIIANED - [ZGRADE

0D - T ATERS T
E e rariona Cenenrex; Ticks ‘? \E.:;Ev&t;\l:'afi

Poredbena nekretnina se nalazi na mikrolokaciji slicnih karakteristika, u gradevir
podrucju naselja, u katastarskoj opcini Martijanec. Plostina estice je manija, te je istih
gradnje.

3. poredbena nekretnina

I.l'iunn-u.m
Gradevimakn remijiite (GZ}  Ihirka kugoprodajnit diena

MKazkv atributa Wrijerhnost stk
733558

Vi mc etrene GRADEYINGXO TP S
JE0TESE
P GAUTROOAE |

Oty e vng evaderze @ wpovorn i JKC o

Powrhng u promety 1.068.00
B vrpednest ness etraes (K0 25.64),04
Distuen Lgevora 16072017
POREZL:
3 NAPOMEMA: 1 wugop sy woih wutn pemibidta u mhacenor Cie prkaig
o il ¢ 2 tome gl b § promet ngeg
.
. e
* Cotranis
3 Slatus poctatica PUALTETO OO M
senanil ok KELEMEN - GRADEVINS

GF - LIGRADTND T

roteltn narlens ClEnOwncg bioak TV GRADEYTRSROG!

o f =
Poredbena nekretnina se nalazi na mikrolokaciji slicnih karakteristika, u gradevi
podrucju naselja, u katastarskoj opc¢ini Kelemen. Plostina cestice je manja, te je istil
gradnje.
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Koeficijent

Katastar a destica WD e Plodtina | iskoristivosti | Namjena 'm“"“_‘ig‘
e nadzemno (k) )
KEbr. 1502, 503, 3282,329,%0. | oo T o . ol "

Koeficijent

= e

ﬂ;:';' : hatastarska testica Datum ransakcije|  Plodtina b Namijena G:a
i)
1 k.€br. 70, k.0. Visoko pro-17 1.025 m? 120 GP 30.000 2927
2 k.c.br. 94/1, k.0. Martijanec o2u-20 3.568 m* 120 GP 59.505 1948
3 K.&br. 244, k.o. Kelemen sep-17 1.068 m?* 120 GP 29.640 2175

bro) Katastarska cestica Dratum transakclje knfmz viednovania % : faktor izjednadena cijena
i B/A kn/m2
1A ugovora (B}
1 k.2.br. 70, k.0. Visoko pro-17 2927 102,26 113 337
2 k.2.br. 9411, k.o. Martijanec ofu-20 19,48 115,90 109,31 106 20,65
3 k.€.br. 244, k.o. Kelemen sp-17 2015 100,20 116 3210

UTIECAISPRE UTIECAISLU :
Izjednacena cljena
(Prilog 4 PUTA 1 YODOVA
Kategorija = Utjecaj prava ey b g
Utjecaj prava spremnostiza
Redni ) zemijista ovisno o i Koeficijent 4 sluknost
3 katastarska cestica ) Udio vrijedrst ! || sluznosti puta gradnju | prava
broj sremnosti za preracunavan|a (Prilog2) vadova (Prilog St
gradnju 3
Procienjivana nekremni L 100% 1,00 1,00
1 k.&.br. 70, k.0, Visoko 1 100% 1,00 1.00 1,00 37
2 k.2.br. 94/1, k.o. Martijanec 1 100% 100 100 100 20,65
3 k-g.br. 244, k.0. Kelemen | 100% 100 100 100 320

Meduvremenski |
Izjednatenacijena| Koeficiient interkvalitativo fzjednat
zbog utjecajaali | iskoristivosti | Koeficijent e Konatno
wt katastarska testica b oadzemno  |irer his ciimaz_hog ma.bli i i
broj mijere zemljista ietenn
kn/m2 ) Kn/m2 kn/m2
Procjenjivana nekretnina 120
1 K.ebr. 70, k.0, Visoko 33,17 1,20 1,00 EEAT EER
2 l.tbr. 9441, k.o, Martijanec 2065 120 1,00 20,65 20,65
3 k.2.br. 244, k.o. Kelemen 3210 1,20 1,00 3210 32,10
|Srednjavrijednost kn/m2 | 28,64
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Kontrola - statisticka obrada
) Redotivoo Apsolurna Pedul
Reini Konadnoizednadena cijena Rrenainy A Kvadrar Fravilo -,:.nd
bray knifm 2 odsfupan e apsolurnng | odstupanja 2-slgma "”1
Sdkaabadh cifene odstupanijo o
! 33 153 it 153 21 | pritvatlive | i
£ ! 3 ! 04 i
3 32 3 A6 125 3146 12 prrifvv i it

P rosjecna kupoprodajna cijena

Standardna dovifacija

Dvosrruka standardna devijociia

P rosje’no apsolutno
Trzisna vrijednost zemljista (kn) 2216 m? X 28,64 kn/m?* = 63.458,84 kn
Trzisna vrijednost zemljista (€) 2216 m* X 3,80 €/m* = 8.412,25€
TrziSna vrijednost zemlji$ta (zaokruzeno) 63.000,00 kn

8.400,00 €
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TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanije 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 i pri procjeni vrijednosti Steta i 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 na 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.

Buduc¢i da su ispunjeni uvjeti za primjenu troskovne metode, odnosno da nam na
raspolaganju nije bio dovoljan broj prikladnih poredbenih nekretnina, odabrali smo
troskovnu metodu.
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G - starost gradevine : 82
OVK - odrzivi vijek koristenja: 90
FK - faktor koristenja: 3,0
relativna starost (G/OVK %) 91
OOVK - ostatak od rzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 40% x OVK 36
zamjenska starost (OVK-OOVK) - 54
linearniotpis= 54 / 90 60%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

Sv= 5.260.000,00 kn x 40% = 2.104.000,00 kn

TROSKOVNA VRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VRIIEDNOST GRADEVINE: 2.104.000,00 kn
KOMUNALNI 1 VODNI DOPRINOS: 30.223,96 kn
PRIKLJUCCI: 98.888,00 kn
UKUPNO 2.233.111,96 kn
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 2.233.111,96 kn
GRADEVINSKO ZEMLJISTE 63.458,84 kn
UKUPNO 2.296.570,80 kn

KOEFICHENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijed nostima | koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijed nosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nek retnina, tako ce se za
vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti koeficijent 1.

Tf= 1,00

VRIJEDNOST NEKRETNINE:
TV=  22965708kn x 1,00 = 2.296.570,80 kn

VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZE NO):

2.300.000,00kn il 304.000,00 €

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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4+ ZAKLJUCAK

Prema izvréenom izracunu utvrdujem sljedecu trzidnu vrijednost zgrade - vinarije i restd
katnosti suteren i prizemlje, sveukupne plostine 841,60 m? prema izmjeri na Geopol
Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Kalnik, u Koprivnicko-krizevackoj Zupani
adresi Trg Stjepana Radica /.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST 304.000,00E
(zaokruzeno) 2.300.000,00
po m? 361,22 EUR

2.732,89 ki

Srednji tecaj EUR-a obracunat je prema recajnoj listi HN B-a na dan 9.12.2020. te iznosi 7,536380 ke

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzl
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisnu vrijednost nekretnine nije ukljucen por
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenije od placanja PDV-a regulirano je sukl
vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

|
Iskoristenost plostine (sobnost) dobra |
Alternativna namjena najam ‘

5

Iznajmljivost prosjecna / u skladu s lokacijom
Utrzivost prosje¢na / u skladu s lokacijom
Pozitivha svojstva blizina sadrzaja potrebnih za Zivot, blizina centra m

Tomislav P
Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu ne

Negativna svojstva udaljenost od urbanih mjesta / lokacija 1ekrotn1eJ

|
N
=74

Zagreb, 9.12.2020. godine
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%+ PRILOZI

KOPIJA IZVATKA IZZEMUISNE KNJIGE
www. e-izvadak.pravosudje.hr

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRIZEVCT
Stanje na dan: 08.12.2020. 23:15 Venficuani ZK ulotak
Katastarska opéina: 115508, KALNIK Broj ZK uloika: 1736
Broj zadayjeg doevmuka Z-11482/2020
Altivoe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
n:';u
Rbr. Oznaka
-y zemljiita = o Primjedba
Cestice) j

1. =2 KUCA1DVOR 102
. [1513 VOCNJAK
3 32812  [PUT POGNOJE U BIELKAH %0
4 |39 400

ZGRADA POGNOJE 146

DVOR POGNOJE 254

UKUPNO: 616

B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | Primjedba
1. Viasniéki dio: 171
LOVAC-KALNIK D.0.0., KALNIK 143
1.2 Zaprmljeno 03 09 2020 g pod brojem Z-114822020 T
)]
ZABILJEZBA RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU, POSL BROJ- 6 ST-1652020-2
26.08 2020, ODREDIVANJE NASTAVEA STECAINOG POSTUPKA

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | Emos  [Primjeava
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastartka opéina: 315508, KALNTK

€
Teretovnica

Elabora
Poslovna zgrada, Kalnik, Trg Stjep

Verificiram
Broj ZK ulod

Rbr. |

Sadriaj upisa

13

Z-186372009_ od 18. Lipnga 2009

Na temelju Sporazuma o zasmivanyu zaloinog prava na nelyetmnama radi ougorans
novéane razbine od 15. 06 2009 solemninranog pod br. OV-4219,2009. uknjidue se
pravo zaloga na nekretninama Lovac-Kalnik d o 0., Kalnik 143 ppisanm u A

- radh osiguranya novéane traibine po ounowvi Ugovon o koedstu br. NAS-062009. od 18
05. 2009. za kyedit u umosa od 2. 217 000,00 kuna. ito je na dan 22 04. 2009,
predstavljalo profuvrijednost od 300.296,23 EUR. uz valutau klanzulu vezanu oa EUR
uvecano za kamatou stopu od 4 *s goduinge na 1mos kredita sskazan u EUR. koja je
promyenyiva, wnterkalarmn kamatu v visim redovne kamate. zatezou kamatu od 14%
godiinje. promyenniva suldadno Odluci o kamatum stopama zaloZnog vierovaiks,
naknade, trofkove 1 ostalo sve sukladno Ugovoru o krediti broy NAS-06 2009 1
predmetnom Sporazumn

- radi ougurania novéane tratbme po osnov: Ugovora o kyedsm br. NAS-072009. od 18
05.2009. za kyedit v iznosu od 2 §50 000,00 kuna 410 ye na dan 22, 04. 2009,
predstavijalo protuvrijednost od 386.037,11 EUR. uz valutnu auzulu vezamu na EUR,
uvedano za kamatnu stopu od 4 %6 godiinje na iznos kyedita iskazan u EUR. koja je
promyenjiva. mierkalamn kamat u visimi redovne kamate, zateznu kamatu od 14%
godiime. promyenyiva sukisdno Odiuc: o kamatnu stopama zaloZnog vyerovadko.
naknade, troikove 1 ostalo sve sukladuo Ugovoru o kxedim broy NAS-07/2009 1
predmetnom Sporazumms

- radki osiguranga noviane trabine po ossovi Ugovora o kyeditu br. NAS-08:2009. od 18
05. 2009. za kyedit u umosu od 2 400 000,00 kuna. $to ye na dan 22 04. 2009,
predstavijalo protuvmijednost od 325.083 88 EUR. uz valuton klauzuln vezaon ns EUR
uvedano za kamatny stopu od 4 % godiinge ua nos kyedita iskazae u EUR koja je
promyen:va, mterkalamu kama v visim redovne kamate, zateznu kamatu od 14%
godiije. pronyenyiva sukdadao Odluc o kamatnim stopama zaloimog vyerovatka,
oaknade. trofkove 1 ostalo sve sukiadno Ugovoru o kyeditu broy NAS-082009 1
predmetnom Sporazumn

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG ¢

Z-18632009.

Zabiljeinje se da sve m tratbine mayn ist red nanurena, te Se DALY MAZIEINO $Y0)0)
wisim ako znos doboven prodajom ne bude dovolan za porpuno sanurenye. s tune da
zalokm: vjerovmik zadrZava pravo odiudit 1 drugadije

Z-1863/2009-

Zabiljezuje se da su lupoteke u 2 k ul 468 i 461 ko Opatovac kod Opdinskog sudau
Novoy Gradiic: oznadene kao sporedne

GLAVNA B

21

Zaprumbjeno 02.10.2008. broy Z-2777/09

Temeljem ugovor o pravy sluimost prolaza i provozs od 4. lipaja 2009, ki: 361.01/09-
0171 br. OV.6650/09 od 28.09 2009 ulmpihme se pravo shuinost: prolaza : provozs na
Ekbr. 1512 1 &kbr. 329 u A za konst &kbr. 328/1 upisane u zioel 1878 1 ékbe. 328314
€kbr. 328733 upisane u zkul 2554 KO 15te

31

Zaprumljens 09.02.2011. broy Z400/11

Na temelju Ugovora o zakupu nekretmuna od 13.09.2010 be. OV-8382011 od
09.02.2011. 1 Aneksa ugovoru o zakupn nekretasoa od 01 02,2011, be OV-778/11 od
07.02 2011 ulmyifute se zakup oa sekretmunama LOVAC-KAINIK d.o 0. Kalaik 143 u
Anaékbe 15172 &kbr 15173, &kbe 328/12 1 &kbe. 329 na rok od 15 godina z3 konst
VELEOM do.o. Trg 5. Radica 15 OIB-16208798535.

—— T
m exvadak (danmm | vigemse @Tade) 09122028 13:10:32
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 315508, KALNIK

Teretovnica

Venficwram ZK ulosak
Broj ZK ulofka: 1736

Rbr. | Sadriaj upisa
4

41 Zapnmljeno 19022015, broy Z-59215

Na temelju Ugovora o podzakupu nekretnina od 02.11.2010. 1 Suglasnosti od 02.11 2010
ukngifwe se na &kbr. 329 pravo podzakupa na prave zakupa ulmjidenom za konst
VELKOM d.o 0. Kalaik, Trg S Radiéa 15, za konst:

KALNICKA POLJOPRIVREDNA ZADRUGA, OIB: 83319141407, TRG
STJEPANA RADICA 15, KALNIK 48267 OREHOVEC

5.1 Zaprnmlyeno 11.12.2015 2 pod brojem Z-13560/2015

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA. PRUEDLOG I RIESENJE ODO U
BJELOVARU BR. 0-DO-1185/2015, ZAPRIMLIENOG 11.12.2015. 09,12 2015,
;‘w noviane trakiue prisiloim zavnsvaniem zalofnog prava za korist Republike

61 Zapnmbjeno 12.01.2016.g pod brojem Z-4132016

URNJIZBA. ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U BJELOVARL
BR OVR-4646/15 05.01.2016, radk ovigurana novéane trabune predlagatelsa ougurana
u iznosu od 23.063,61 kn 2a)edno sa nakadama, kamatama 1 trofkovima 2a konist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

0.00 KN

Porvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na darum 08.12.2020.
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KATASTARSKI PLAN
htips://oss uredjenazemlja.hr/

1282020 Zayeanidl informacysk) sustay Zemipinin krygga | hatastra - javna apikacia
= -3
]
a:-:-. NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko KALNIK 315503
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCT k& br: 329

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblino myenlo spisa 1° 1000
Ixvomo mjenlo plana | 2880

Datum ispisa 09.12 2020

hiips foss uredmenasemia heipublicicad Senvces 07 achon=puthcC adastreEars el "
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POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA
VNA GEODETSEA UPRAVA
PODR URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCI

Stanye pa dan: 08.12.2020. 23:15

PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KALNIK (Mbr. 315508)

Posjedovni bist: 1709
Udio Prezime i ime odnosno rvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upisane osobe oIB
11 LOVAC-KALNIK D.O O, KALNIK 143 (VLASNIK)
KALNICKA POLJOPRIVREDNA ZADRUGA. TRG STJEPANA RADICA 15, KALNIK 83320141407
(ZAKUPOPRIMAC)
Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske éestice/Nain uporabe katastarske ¥ Broj Posebni
3| 2| ratastarske |cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj |1 p1 | pravai | Primjedbs

destice  |zgrade
329 SELO KALNIK 1439 12
ZGRADA 526
DVORISTE 913
Ukupna povriina katastarskih éestica 1439
37
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4+ POSEBNE NAPOMENE |1 IZJAVA O NEPRISTRA
NEOVISNOSTI

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

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene priliki
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknji
prava i obaveze tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonshi
Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su leg
stropovi, krovna konstrukcija) izvrdeno je temeljem vizualnog pregleda, ukolik
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijshé
da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji§
utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhi
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjetal
izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misl

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedin
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se nefi
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio i
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavate
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavateljal
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjet
iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navede
elaboratu. Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao ki
nepristran strucnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili di
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nep
da su zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavijenu uslugs

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh. Centardl
ni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu '

—

eA

Centar Akelja doa. 2
0lB 9346226787
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