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Primjerak podneska dostavljen izravno ste€ajnom upravitelju!!!

Razluni vierovnik: ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK d.d., Rijeka, Jadranski
trg 3a, OIB 23057039320,

Ste€ajni duznik: ALBA M.S. d.o.o. u steaju, Veliko Trgovisée, Dr. Stanka Pinjuha

15/c, OIB 50731192379

PODNESAK

dvostruko

razluénog vjerovnika 1 prilog

Razlu¢ni vjerovnik, sukladno odredbi &l. 247. st. 1. i 2. Ste€ajnog zakona predlaZe da
sud donese rjeSenje kojim se odreduje prodaja nekretnina upisanih u zemlji$ne
knjige Opc¢inskog suda u Zlataru, ZemljiSnoknjiznog odjela Zabok, i to u zk.ul.br.
2627 (k.C.br. 2429/1 i 2429/2) i zk.ul.br. 2623 (k.&.br. 2428/2), sve k.o. Veliko
Trgovisce, a na kojima postoji razluéno pravo razluénog vjerovnika.

Razluéni vjerovnik predlaze da se nekretnine prodaju odvojeno, dakle da se posebno
prodaju nekretnine upisane u zk.ulbr. 2627 k.0. Veliko Trgovis¢e, a posebno
nekretnine upisane u zk.ul.br. 2623 k.o. Veliko Trgovisce.

Ujedno, razluéni vierovnik u prilogu dostavlja Procjembeni elaborat od 21.05.2018. te
predlaze da sud vrijednost predmetnih nekretnina utvrdi sukladno dostavljenom
elaboratu, odnosno u iznosu od kn 6.470.000,00 za nekretnine upisane u zk.ul.br.
2627 k.o. Veliko Trgovidce, te u iznosu od kn 423.000,00 za nekretnine upisane u
zk.ul.br. 2623 k.o. Veliko Trgovisée.
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Dan vrednovanja 21.05.2018.
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Nekretning

Erste nekretnine d.0.0. specijalizirano je trgovagko druitvo za poslovanje nekretninama u viasnistvu Erste & Steiermarkische banke. Erste nekretnine
osnovane su radi pro3irenja ponude usluga i proizvoda grupe U segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste & Stelermarkische banka kao osvaja¢ "Ziatne kune” za najuspjedniju banku u
Hrvatskoj u 2005., 2006., 2008., 2010., 2071. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas, Erste & Steiermérkische Bank d.d. posluje

putem 134 poslovnice, ukljuivo 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za korporativne klijente te bankomatske mreZe od oko 625
bankomata.

Osim §to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trzistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama.
Erste nekretnine posiuju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradniji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trZistima Srednje i Istoéne Europe.

Zajedniéki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omoguéuje potpuno rjeSavanje svih financijskih potreba na jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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Nekretnine

Ovlastenje Erste nekretnine d.o.o.

REPLUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGRERU
Zagreb, Trg Nikode Subida Zrinskop 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-910/135
Zagreb, 20, kolovoza 2015, god,

RIESENIE

Predsiediik Zupanijskog sade v Zagrehu, odluduiuél o zahtjevu pravee osebe ERSTE
HEKRETNINE oo, emeljem 8L 126 5¢, 3, 1 4, Zakona o sudovima { NN br, 28713 1 3315 u
viezd s 8. 4. Praviluika o stalnien sudskim vieStackma (NN be. 38/14),

rijedio je

Urvedije e da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.0.0. iz Zagreba, Ivana Lutica 2a,
O18; 2103019543 ispunfave wviete §2 &L 4 Pravilnika o stalnim sudskim vickacima 2z
obasljanje poslova sw%kng vieBtabenja iz podrodjs GRADETELISTVA 1 PROCIENE
NEKRETNINA t¢ s isto) odobravas obavijenje poslova sudskog vieStalenin iz mavedenog
podradje na vrijeme od Setird godine,

Viehtalenje S obavijali staloi sudski vieMacl zaposlent u BRSTE NEKRETNINE doo.o.
Obrazlodenje

Pravna osoba Erste Nekretnine d.o.0. iz Zagreba, podnijela je dana 29, stpnja 2015 g
zahfjev 28 uviitavanie nd popis pmwuh os0ba ovieftenth za obavlianje postova swiskog
vieltabenja iz podratja graditelistva | prcivhe nekeetnina,

Kako je vidljivo iz dokumentacije prilodene zabtievy Erste Nekretuine d.o.0. ngwmmm

§¢ pri Trgovalkom sudu o lngmb ri djelutniet xgcsm&cmn ie podrudia graditelistva, te o

paalene salne sudoke viestoke i podrugia graditeljstva | prochons adkretaing, koji su osigumai
od pdgovomosti za mbavljanjm poslova sudskog viettatenia.

8 obyirom na naprijed navedeno ispunjeni su wvieti iz & 4, Pravilnika o sialoim sudskim
vieHiaclma, te je rjeSeno kao o barecl.
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Mekretnine

Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izradun trzidne vrijednosti nekretnine koriste se slijededi propisi te stru¢na i znanstvena literatura:
« Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

« Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

» Zakon o prostornom uredenju NN153/13, NN65/2017,

» Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,

« Zakon o zemljinim 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 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04,
38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

« Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13)

« Zakon o sustavu strate$kog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/2017)

« Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17)

« Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

+ Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

« Pravilnik o na¢inu obraduna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

» Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

« Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13),

« Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova komunaine infrastrukture,
» Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12)

« Podatak o prosjecnim tro$kovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
« Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13)
« EuropeanValuationStandards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

« Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

» Vazeéi gradevinski normativi i propisi u RH,

» Norma HRN ISO 9836:2011.,

« Pravilnik o naginu utvrdivanja obujma gradevine za obraun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11,
55/12),

« Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, NN65/2017),

« Pravilnik o informacijskom sustavu trzita nekretnina (NN 114/15)

« Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
priopéenje 13.1.2/1. od 20. sijenja 2016., te svako slijedece novo kvartalno izdanje istog izvora
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Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZidnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri &emu je
svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu, informacija
dobivenih od narutitelja te temeljem dostupne dokumentacije. Oevidom na terenu izvren je primarno vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskori$tavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narugitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. PrimijenjenoistraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uogeni
nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize. -

PREDMET PROCJENE je katastarska ¢estica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrini
ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno
ili na bilo koji drugi nagin s njom trajno povezano, koja ima status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13,
&1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnidtvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, izuzev
ako nije drugadije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), iskljucivo je internog karaktera, a sluZi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve
druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
+ predmet procjene niti u jednom pogledu nije onegiséen,

+ ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je
predmet procjene (prava prolaska, sluZnosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koristenje), a koji bi
imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

» iskazana trZiSna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza u sluéaju prijenosa vlasnistva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao Sto su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograniavaju moguénost gradenja

« poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o-gradnji NN153/13, &..3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

« podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
« vijerodostojnosti dobivenih podataka od narutitelja ili po njemu delegiranih osoba

» predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasni$tva ili posjeda na
nekretnini .

« isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

+ prilikom odevida na terenu narugitelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to. nije moguée tada ¢e se
prociembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih podataka, primjenjujudi
pretpostavku prosjetnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrZavanje, uz napomenu
da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trZiSne vrijednosti te utjete na pouzdanost
prociembenog elaborata

Ukoliko je procjenitelju prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa, (poput prostorno planske dokumentacije, evidencije katastra i zemlji$nih knjiga i sl.), procjenitelj isti moZe koristiti, ne
ulazeti u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljugivo u kontekstu gore spomenutih opéih i
posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znagajno utjecati na trzi$nu vrijednost procjenjivane nekretnine.
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Zadatak

Zahtjevom naruitelja zatraZena je izrada revizije procjene trZiSne vrijednosti nekretnine .

Procjenjivana nekretnina

Opis: POSLOVNI GOSPODARSKI OBJEKT

Ulica i k.br.: DR. STANKA PINJUHA 15C

Grad/Opéina: VELIKO TRGOVISCE

Cetvrt/Naselje: VELIKO TRGOVISCE

Zupanija: KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA

Kat. opéina: VELIKO TRGOVISCE

z.k. ulozak: 2623; 2627

Podulozak: -

k.g.br: 2428/2; 2429/1; 2429/2

Identifikacija: 2428/2;2429/1;2429/2; K.O. VELIKO TRGOVISCE

Dan vrednovanja:

21.05.2018.

Dan kakvoce:

27.04.2018.
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Prikaz polozaja nekretnine na karti

Martinisée
Repovec Zabok ’ SR Il o
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Slika Karte 2

Izvor: http://www.katastar.hr/dgu
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Rezultati ocevida

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine izvr$eno je temeljem o¢evida nekretnine i prikupljenih podataka od strane narucitelja
i prethodnog elaborata procjene vrijednosti nekretnine br. 31761927 izradenog od strane Erste nekretnina d.o.o. 23.06.2017.
godine kada je vrijednost procjenjivane nekretnine iznosila 899.142 € .

Fotodokumentacija
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Slika 26

Slika 28

Slika 34 ‘ " Slika 35 S Slika 36

Izvor: Erste nekretnine d.o.o.
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi poslovna zgrada uredske, proizvodne i skladiéne namjene, etaznosti prizemlje i dijelom kat, vertikalna
komunikacija izmedu etaZa omogudena je unutarnjim stubistem. U jugozapadnom dijelu je uredski dio sa prateéim sadrZajima
i proteZe se u prizemlju i katu, dok je u preostalom dijelu zgrade proizvodni i skladisni prostor, zgrada se trenutno koristi u
manjem dijelu (proizvodnja trenutno ne radi).

Sveukupna neto podna povr$ina zgrade iznosi 1.844,18 m2, a neto korisna povrSina iznosi 1.360,30 m2.

Predmet procjene jo$ je i Cestica u nastavku promatrane &estice prema sjeveru, k.&.br. 2428/2, k.o. Veliko Trgovisée, koja ce
biti promatrana zasebno kao gradevinsko zemljiste.

* odrzavanje objekta u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina je dobro
- objekt je samostojeca poslovna zgrada uredske, proizvodne i skladigne namjene
* podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

« okolni objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i namjene

* predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao dobru

* U neposrednoj blizini su drugi poslovni objekti smjesteni, poput predmetnog, u industrijskoj zoni, izmedu Zeljeznitke pruge tj.
obliZnje Zeljeznicke stanice te Zagorske magistrale

* parkiranje vozila moguce je na asfaltiranom parkingu u dvoristu na parceli

» onecis¢enje zraka je sukladno ogekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

* zvugno oneciséenje je u okvirima ogekivanog za predmetno okruZenje

Druge odluéne €injenice

* postoji realna moguénost koridtenja gradevine i u druge poslovne svrhe (obrt, prodaja)
* mogucnost nove gradnje na $iroj lokaciji nije iskljutena

Opis promjene

2016.g. izvedena dogradnja dijela otpreme gotovih proizvoda i pakiraone sirovina, povecana povriina skladi$nog dijela
gradevine za 196,44 m2.

11
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Provjera pravnog statusa

Legalna nekretnina

Za predmetnu poslovnu zgradu izdana je Gradevinska dozvola, Klasa: UP/1-361-03/06-01/78, URBROJ: 2140-10-04-03/3-06-
24, izdana u Zaboku, 17.8.2006.g i izdana Uporabna dozvola, Klasa: UP/I-361-04/07-01/15 urbroj: 2140-10-04-03/3-07-17,
izdana u Zaboku, 13.12.2007.g,

lzvedena je dogradnja i zatvaranje nadstre$nica za koje je izdano RjeSenje o izvedenom stanju, Klasa: UP/I-361-03/13-
01/23585 Urbroj: 2140/01-08/5-15-11, izdano u Zaboku, 20.4.2015.g pravomocéno od 23.6.2015.g, i izradena arhitekionska
snimka izvedenog stanja. ‘

2016.g. izvedena je dogradnja dijela otpreme gotovih proizvoda i pakiraone sirovina, izraden je glavni projekt koji je sastavni
dio gradevinske dozvole, Klasa: UP/I-361-03/06-01/78, Urbroj: 2140-10-04-03/3-06-24, izdana u Zaboku, 17.08.2016.g.,
zgrada je izvedena prema nacrtima iz glavnog projekta, u prilogu elaborata.

Glavni projekt iz 2006.g. i arhitektonski snimak izvedenog stanja u arhivi Erste nekretnina, nije u prilogu elaborata radi
veli¢ine, dok su u prilozima samo novi nacrti iz glavnog projekta za dogradnju iz 2016.g.

Gradevinsku i uporabnu dozvolu iz 2016.g. nismo dobili na uvid.
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