JADRANGVO d.o.0. Zapoljska 22 10000 Zagreb tel/fax: + 385 13885179

mob: + 385 912227902  email jadranovo.projekti@gmail.com

ADRANOVO

VIESTACENIA U GRADITELISTVU

Narucitelj:

PETRAKOM d.o.o0. u stecaju
Stubicka cesta 3

49246 Marija Bistrica

OIB: 78552160310

Predmet procjene:

DVA ZEMLJISTA

Predmet:

ST-1181/2012

Lokacija:

Stubicka cesta
49246 Marija Bistrica
z.k. ulozak: 2475

k.€. 650/1, 650/4

k.o. Marija Bistrica

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost nekretnine u vlasnistvu ste¢ajnog duznika:

63.000,00 EUR

ozujak, 2024.

Izradio:

Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.o

~ Digitally signed by ANDREJ BABIC
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PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljiSta
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PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista 3

REPUBLIXA HRVATSKA
TRCOVASKI SUD U 2ZRGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SOBJEKT UPISA

MBS:
0E0510454

OIB:
918701035507

TVRTKA:
1 JRDRANOVO d.c.o., 2za graditelistvo I usluge

1 JADRANOVO d.o.o.
5JESDISTE/ADRESA:
1 Zagrep {(Grad Zagreb)
Zapolisks 22

PRAVNI OBLIK:
1 d&rudtvo s cgranidenom odgovornoscu

PREDMET POSLOVANJA:

1 §&5.21 - Pinancijsko davanje u zakup (leasing)

1 70 - Poslovanie nekretninama

1 74.13 - IstraZivanje tr2ista i ispitivanje javnoga
mnijenia

1 74.14 - Savietovanje u vezi s poslovanjem i
ppravlijanjem

1 74.40 - PromidZba (reklama i propaganda)

s - projektiranje, cradenje i nadzor nad gradnjom

s I - usluge viedtadenja iz podruZja graditeljstva

1 SR - ¥Xupnja i prodaja robe

r w - vbavljanjie trgovadkeg posredovanja na domacem i
inozemnom trZistu

) S - pru¥anje usluga u nautickom, seljalkom,

zdravstvenom, kongresnom, Sportskom, lovnom i
drugim obllicima turizma, pruzanje ostalih
turisziZkih usluga

s G - pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane,
pripremanje i usluZivanje pidem I napitecima i
pruisnje uslugs smjestaja

1 ¥ - javni prijevoz putnika i tereta u domadem i
medunarodnom cestovnom prometu

1 *® - uzluge otpremniltva

1 - mjenjaski poslovi

1. * - radunovodstveni i ¥njigovods ni poslovi

OSNIVARI/ELANOVI DRUSTVA:

4 1jiljana Babié&, QIB: 40552651981
Zagreb, Kolarowva ulica 7 SORES LS
1 ~ &lan drustva

4 Andrej Babié, OIB: €4232298358

DU04, 2016-03-11 08:25:08 Stranica: 1 o4 3

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

LZVADAK TZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEXT UPISA

OSNIVAGI/CLANOVI DRUSTVA:
2agreb, Kelarova ulica 7
B - #lan drustva

DS0BE OVLASTEMNE 2ZA ZASTUPANJE:

4 Andrej Rabié, OIB: 64232298358
Zagrek, Kolarova ulica 7
- direktor
- zastupa druitvo pojedinagne i samostalno od 27.10,2015.
godine

s

TEMELJNT KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
OsnivaZkxi akt:;

1 Izjava o osnivanju drudtva & ogranidenom odgovornoscu od C3.
sijeéniz 2005. godine.

4 Temeljem ugovera o prijenosu peslovnog udjesla od 27.10.2018.
gedine i Odluke od 27,10.2015. gedine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava o csnivanju od 03.01.2005. godine promijenila
je cblik u Drudtveni ugovor od 27.10.2015. godine koj! se
prilaZe uz prijavu za zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJID3CA:
Pradano God. 2z razdoblje Vrsza izviestadia

au 26.03.15 2014 01.01.14 - 31.12.14 GFI-POD izvjelta]

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-04/12911-2  12.01.2005 Trgovalki sud 1 Zagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23.04.2013 Trgovaéki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9888-1 7.04.2015 Trgovadki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31%21-2 03.11.2015 Trgovacki sud U Zagrebu
su / 31.03.2009 elektroniZki upis e
eu / 31.03.2010 elektronidki upis /,x“"- o
eu / 28.03.2011 elektronifki upis~
eu / 25.03.2012 elektroniZki upis
2u / 26.03.2013 elektroniéki Apis
eu / 20.03.2014 elektronicky upis
eu / 28.03.2015 elektronidki upis
A
DIC4, 2016-03-11 08:25:086 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.0
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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IZVADAK 12 JDS REG R
SUSJEKT UPLSA
Zagrebu, 11. oZuika 2016
=z T
OQwlizd3tena osocbza '\
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/
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D004, 2016-03-1 25:08 Stranica: 3 od
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PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista

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

Broj: 4 Su-499/2021
Zagreb, 25. oZujka 2021,
RIJESENJE

Sudac ovlsiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluujuéi povodom zahtjeva Andreja Babica, temeljem ¢l 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s &, 10. 1 &l. 12,2, Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijesioje

Andrej Babi¢ (OIB 64232298358), dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7, imenuje se
stalnim  sudskim vjedtakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. oZujka 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Andreja Babi¢a za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
ricsenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10. oZujka 2017, imenovan stalnim
sudskim vieitakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drZavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti strutnu obuku niti dati priscgu.

Nakon $to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l 2. Pravilnikom o stalnim

sudskim vjeStacima, rijefeno je kao u izreci.
SUDAC OVLASHEN 24
POSLOVARUDY
; "~ Vjeran B

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista 7

OTELITVO PROBITRAE lUsiuGe____ JADRANOYO

IZJAVA
O POVJERUIVOST! | NEPRISTRANOST!I

Ja Andrej Babic dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.c., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vijedtak, ped materijainom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaZecim zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluzbene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4. Obavljao posao, ednosno donosio odluke iskljucivo temeljern objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.
stalni sudski viestak

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista 8

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Procjena vrijednosti nekretnine u
) ste€ajnom postupku
NARUCITELJ: PETRAKOM d.o.0. u ste€aju
Stubicka 3, 49246 Marija Bistrica
LOKACIJA: k.C.br. 650/4
k.o. Marija Bistrica
DAN VREDNOVANJA: 28.03.2024.
DAN KAKVOCE: 12.03.2024.

Na zahtjev narucitelja, ste€¢ajnog duznika PETRAKOM d.o.0. u ste¢aju, Marija
Bistrica, Stubi¢ka 3, OIB: 78552160310 u ste€ajni postupku koji se vodi pred
Trgovackim sudom u Zagrebu pod poslovnim brojem St-1181/2012, zadatak
vjeStaka je utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine, dva zemljista u
Mariji Bistrici.

Procjena je obavljena utvrdivanjem c&injeni¢nog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko - tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljiSta 9

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:

. Razmotriti predmet
. Obaviti o€evid na licu mjesta
. Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenjeni elaborat izraden je u 5 (pet) primjeraka, a primjerak u elektronskom
zapisu pohranjen je kod vjestaka.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista 10

2. NALAZ ZATECENOG STANJA

IzvrSen je uvid u postojec¢u dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka
na bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

Nekretninu u naravi predstavljaju dva zemljista, k.€. 650/1 i 650/4, k.o. Marija
Bistrica.
2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz zemljiSne knjige u z.k. ulosku br. 2475, k.0. Marija Bistrica,
nalazi se:

Ergj_ Povrsina
Ror. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
. [“‘t- jutro | €hv m2
cestice)
1. 650/1 LIVADA U MJESTU 1243 4468
2. 650/4 PUT STUBICKA CESTA ER. 3 U MARIJI BISTRICI 301 1081
UKUPNO: 1544 5549

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1843, k.o. Marija Bistrica, nalazi se:

| s Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
w | & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 02\ rama DFEJ pravai Primjedba
Cestice zgrade m o refimi
650/1 UMJESTU 4468 4
LIVADA 4468
650/4 UMJESTU 1081 4
PUT 1081
Ukupna povriina katastarskih éestica 5549

|z navedenog se moze konstatirati da je stanje u katastru i zemljiSnim knjigama
uskladeno, odnosno opisi i povrsine Cestica su isti.

Kao vlasnici predmetnih Cestica upisani su:

Ror. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suviasniéki dio: 1/2
STAGAR MIROSLAV, OIB: 63166042689, HUM BISTRICKI 78, 49246 MARIJA BISTRICA HUM
BISTRICKI
1.4  Zaprimljeno 26.08.2020.g. pod brojem Z-8837/2020

na1(1.2)1(1.3)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU BR. ST-1062/2020-20 20.08.2020, za ste€ajnog
upravitelja imenowvan je Berislav Maksimavié, Ulica brace Radi¢ 1, 42000 Varazdin

2. Suvlasnicki dio: 1/2
PETRAKOM D.0.0., MARIJA BISTRICA, STUBICKA 3

Predmet ove procjene je 2. suvlasnicki dio., u vlasnistvu ste€ajnog duznika.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Predmet procjene su dva zemljista u Stubickoj cesti, Marija Bistrica.

Marija |
Bistrica}

Predmetna nekretnina smjestena je u istoénom dijelu opéine Marija Bistrica.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se slab do umjeren pjeSacki
i automobilski promet te je predmetna nekretnina relativno dobro povezana s
centralnim opéinskim sadrzajima te Sirom okolnom mrezom prometnica.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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PROSTORNI PLANOVI

k.€. 650/1, k.0. Marija Bistrica

Prema UPU srediSnjeg opc¢inskog naselja Marija Bistrica, k.€. 650/1, k.0. Marija
Bistrica se prema koriStenju i namjeni prostora/povrSina djelomi¢no nalazi
unutar granica gospodarske namjene — proizvodne i/ili poslovne (I/K), a
djelomi¢no unutar granica sportsko-rekreacijske namjene - sport i
rekreacija (R1). Sredinom Cestice planiran je cestovni koridor.

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
R1-SPORT | REKREACIJA R2 - REKREACLIA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODMNA |/ ILI POSLOVMA

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema PPUO Marija Bistrica, k.€. 650/4, k.o. Marija Bistrica se prema koriStenju
i namjeni prostora/povrsina nalazi unutar granica mjesovite namjene.

MARIJA BISTRICA 650/1

iy

oafms | nezgrden
GRABDEVINSKA PODRUCJA NASELJA

: MJESCVITA NAMJENA,

Cestica 650/1 je promijenila namjenu dono$enjem UPU-a. Dio &estice je
promijenio namjenu u sportsko-rekreacijsku namjenu, a dio u gospodarsku
namjenu. Na dijelu Cestice gdje je gospodarska namjena, planirana je
prometnica, a zbog sli¢nosti parametara mjeSovite i gospodarske namjene, taj
dio Cestice ¢e se uzeti kao gradevinski dio gospodarske namjene te se zbog
toga nece primijeniti metoda prethodnog ucinka buduci da se predmetnom
promjenom namjene ne povecavaju parametri gradenja.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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k.€. 650/4, k.o. Marija Bistrica

Prema UPU srediSnjeg opc¢inskog naselja Marija Bitrica, k.€. 650/4, k.0. Marija
Bistrica se prema korisStenju i namjeni prostora/povrSina nalazi unutar granica
gospodarske namjene - proizvodne i/ili poslovne (I/K).

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODMNA |/ ILI POSLOVMA

Prema PPUO Marija Bistrica, k.C. 650/4, k.0. Marija Bistrica se prema koridtenju
i namjeni prostora/povrsina nalazi unutar granica mjesovite namjene.

ogafemz | nesgradenc

GRABDEVINSKA PODRUCJA NASELJA

: :' MIESOVITA NAMJENA

Zbog sli€nosti parametara mjesovite i gospodarske namjene nece se primijeniti
metoda prethodnog ucinka buduci da se predmetnom promjenom namjene ne
povecavaju parametri gradenja.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3.  TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

k.€. 650/1, k.0. Marija Bistrica

Predmetno zemljiSte je nepravilnog tlocrtnog oblika te se nalazi na ravhom,
neuredenom terenu. Prilaz na parcelu je sa zapadne strane, s k.¢. 652.

Dio Cestice koji se nalazi u sportsko-rekreacijskoj namjeni je cca 1428 m?, a dio
koji se nalazi u gospodarskoj namijeni i koridoru ceste je cca 3040 m?. Ta dva
dijela procijenjivat ¢e se odvojeno.

k.€. 650/4, k.0. Marija Bistrica

Predmetno zemljite je nepravilnog tlocrtnog oblika te se nalazi na ravhom
terenu. Prilaz na parcelu je s juzne strane, s k.€. 623/3.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne
nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proracuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraunu trziSne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13, 20/17

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, 153/09,

143/12, 152/14, 81/15

o 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

Zakon o komunalnom gospodarstvu NN NN 68/18, 110/18

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14

Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proraun

pokazatelja plostine i prostora

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

o Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

o Podaci o prometnoj vrijednosti prikuplijeni od agencija za promet
nekretninama

o Podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine
u Republici Hrvatskoj, NN 98/18

o Drzavni Zavod za statistiku, Priop¢enje br. 3.1.5/1. Cijene prodanih novih
stanova u drugom polugodistu 2021.

o Drzavni Zavod za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena stambenih
objekata

o UPU srediSnjeg opcinskog naselja Marija Bistrica

o PPUO Marija Bistrica

J eNekretnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izraCun
vrijednosti nekretnine je troskovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Treci pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godisnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizickih osoba
¢ nekretnine mjeSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je TROSKOVNA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnih gradevina te POMOCNA
POREDBENA METODA za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog
zemljista.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-1181/2012 - Stubi¢ka cesta, Marija Bistrica — zemljista 18

3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +40%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preraCunavanije).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrSi se meduvremensko i interkvalitativho
izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobi¢ajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost
prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna trziSna vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moze ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomiénih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno €l. 16. st. 1, podst. 5., €l. 57. st. 1ist. 4 Cl.
58., st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za zemljiSta na podrucju usporedivom s predmetnom
nekretninom oznacenom kao z.k.€. 650/1 i 650/4, k.0. Marija Bistica, koja se
sukladno radnoj inacici Plana pribliznih vrijednosti nalaze u cjenovnom bloku
Marija Bistrica, Hum Bistricki - gradevinsko.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednacCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
,Narodne novine“ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi za stambene objekte
za ostatak Hrvatske.

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednacCenje cijena
poredbenih nekretnina koriStene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koriStenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,Narodne novine® br. 105/15.
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4. REKAPITULACIJA

REKAPITULACIA
z.k.€. 650/1, 650/4, k.o. Marija Bistrica
ZEMUISTA
iz.k.(:. 650/1, k.0. Marija Bistrica, namjena I/K E 3.040,00{m2 83.083,20 EUR
1z.k.é. 650/1, k.o. Marija Bistrica, namjena R1 g 1.428,00m2 14.022,96 EUR
z.k.€. 650/1, k.o. Marija Bistrica, ukupno ukupno: 97.106,16 EUR
z.k.€. 650/4, k.o. Marija Bistrica 1081,00 m2 29.543,73 EUR
trziSna vrijednost nekretnine: 126.649,89 EUR
ili okruglo: 127.000,00 EUR
|1/2 trziSne vrijednosti nekretnine, u vlasnistvu stecajnog duznika: 63.324,95 EUR|
ili okruglo: 63.000,00 EUR

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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5. ZAKLJUCAK

Ukupna trZiSna vrijednost nekretnine — k.€. 650/1 i 650/4 u Stubickoj cesti u
Marriji Bistrici, upisaihe u zk ulozak br. 2475, k.o. Marija Bistrica, na dan kakvoce
iznosi:

126.649,89 EUR

lli okruglo:

127.000,00 EUR

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine je iskazana bez poreza kojim je reguliran promet nekretnine.

TrziSna vrijednost nekretnine u vlasnistvu ste€ajnog duznika iznosi:

63.324,95 EUR

i okruglo:

63.000,00 EUR

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine je iskazana bez poreza kojim je reguliran promet nekretnine.

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 28.03.2024.
Stalni sudski vjeStak
Andrej Babic, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.0.
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6. PRILOZI

e izvadak iz zemljiSne knjige
e izvod iz posjedovnog lista

e izvatci iz katastarskog plana

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DONJA STUBICA
Stanje na dan: 28.03.2024. 17:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opdina: 304859, MARIJA BISTRICA Broj ZK ulofka: 2475

Broj zadnjes dnevnika: Z-11424/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povréina
Rbyr, [ Z2Mijista Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro | Ehv m2

testice
1. |esoi LIVADA U MJESTU 1243 4468
2. |esoi4 PUT STUBICKA CESTA BR. 3 U MARLJI BISTRICI 301 1081
UKUPNO: 1544 5549
B
Vlastovnica

Rbr. I SadrZaj upisa IPrlmjadna

1. Suvlasnitki dio: 1/2

éTAGlg MIROSLAV, OIB: 63166042689, HUM BISTRICKI 78, 49246 MARIJA BISTRICA HUM
BISTRICKI

14  Zaprimlijeno 26.08 2020.9. pod brojem Z-B837/2020

na 1 {1.2) 1 (1.3)

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU BR. ST-1062/2020-20 20.08.2020, za sleéajnog
upravitalja imenovan je Barislav Maksimovic, Ulica brade Radic 1, 42000 Varazdin

2. Suvlasniéki dio: 1/2
PETRAKOM D.0.0., MARIJA BISTRICA, STUBICKA 3

C
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)

1.1 Zaprimljeno 19.04.2013. broj 2-721/13
Ma temelju ugovora o osnivanju sluZnosti plodouZivanja od 22, lipnja 2012,
uknjizuje se pravo slunosti plodoudivania na posiudno| stvari koju predstavija
Eitava povrgina 1/2 dil. k.&.br. 650/1 u A, za korist:
VEMOS ENEKOL D.0.0., OIB: 30021493318, MARLIA BISTRICA, STUBICKA
3

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.03.2024.

Zem|pEnokn|itng vadak (dabum i vripame Erade) 2B.03.2024. 17:28:30 Straneca: 1

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
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l i L
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJA
STUBICA
Stanje na dan: 28.03.2024. 16:09
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: MARLJA BISTRICA (Mbr. 304859)
Posjedovni list: 1843
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalBte odnosno sjediite upisane osobe 0IB
12 STAGAR MIROSLAV, HUM BISTRICKI 78, HUM BISTRICKI 49246 MARIJA BISTRICA, 63166042689
HRVATSKA (VLASNIK)
12 PETRAKOM D.0.0., STUBICKA CESTA 3, 49246 MARIJA BISTRICA, HRVATSKA
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

rla Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe katastarske Povrdina/ Broj Posebni
s & | katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravai Primjedba
Lestice zgrade B reZimi
650/1 U MJESTU 4468) 4
LIVADA 4468
65074 U MJESTU 1081 4
PUT 1081
Ukupna povriina katastarskih Zestica 5549

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu.
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R

b B NESLUZBENA KOPLIA
REPFUBLIKA HEVATSRKA K.o MARLA BISTRICA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br. G501

PODRUCK] URED #A4 KATASTAR KRAPINA
OIMEL ZA KATASTARNEKRETNINA DONIA STUBICA

Stanje na dan: ZE03. 2024,

1ZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Eevomio mjernla 1:2880

JADRANOVO d.o.0.
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R

LN B
REFUBLIKA HEVATSRA
DREAVNA GEODETSKA UPKRAVA
FODEUCNL URED 24 KATASTAR KRAFINA
DIMEL £A KATASTAR NEKRETNINA DONIA STUBICA

Stanje na dan: TE03. 124,

LEVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjenks 11000
Ervomio mjenla 1: 2880

MESLUEBENA KOPLIA
Koo MARUA BISTRICA
k. hr. 6504

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



		2024-04-02T16:05:53+0200
	ANDREJ BABIĆ




