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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U KARLOVCU Tt-08/257-2 MBS5:020042873

RJESENUJE

Trgovacki sud u Karlovcu po sucu pojedincu Goranki Boljkovac u
registarskom predmetu upisa osnivanja drustva s ogranidenom
odgovornoscu po prijedlogu predlagatelja PETRACIC-projekt
d.o.o. za vje3tacenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu,
Karlecvac, Domobranska 3, 17.04.2008 godine

rijesio je
u sudski registar ovoga suda upisuje se:
osnivanije drudtva s ogranicenom odgovornosdéu
pod tvrtkom/nazivom PETRACIC-projekt d.o.o. za
vijestacenije, projektiranije i nadzor u graditeljstwvu, sa
sjedistem u Karlovacu, Domobranska 3, u registarski uloZak s
mati¢nim brojem subjekta upisa (MBS) 020042873, prema podacima

naznac¢enim u prilogu ovoga rjeSenja ("Pcdaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U KARLOVCU

U Karlovcu, 17,

godine

S U DAC

anka Boljkovac

&H}Duak

Pravo na Zalbu protié ovog rjedSenja ima sudionik ili druga
osoba koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
zalbe.

Uputa o pravnom lijeku:
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TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
STALNA SLUZBA U KARLOVCU MBS : 020042873
Tt-14/5766-2 Datum: 04.03.2014

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeenje)
Pod brojem upisa 2 za tvrtku PETRACIC-projekt d.o.o. za
vjeStagenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:
% - Vjestacenje iz podrué&ja gradevinarstva

PRAVNI ODNOSI:

Temeljni akt:
Odlukom osniva&a od 3.3.2014. izmijenjena je Izjava o
osnivanju u ¢l. 5. odredbe o predmetu poslovanja. Potpuni
tekst Izjave dostavljen sudu u zbirku isprava.

U Karlovcu, 04. oZuijka 2014.
S UDAC
Jadranka Maderuh

lﬂﬁt&a [(,(,{(,7

D002,
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su -88/2019
Karlovac, 6. veljace 2019.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem clanka 126.
st. 2. 1 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13 i 33/15 i 82/15) te ¢l. 4. st. 1., 2. i 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine 38/14 i 123/15) ,6.veljace
2019.donosi

RJESENJE

Utvrduje se da pravna osoba PETRACIC-projekt d.o.0. za vjestadenje, projektiranje i
nadzor u graditeljstvu, Domobranska 3, iz Karlovca, ispunjava uvjete iz ¢lanka 4. stavak 1., 2
i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima i ¢lanka 1. i 4. Pravilnika o stalnim sudskim
procjeniteljima za obavljanje sudskih vjeStadenja iz podrucja graditeljstva i procjene
nekretnina na vrijeme od 4 godine za podruéje Zupanijskog suda u Karlovcu.

VjeStacenja ¢e obavljati stalni sudski vjestak iz podruja graditeljstva i procjene
nekretnina ujedno i direktor tvrtke Davor PetraCi¢ te stalni sudski vjestak iz podrucja
graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina Igor LaSkarin.

Obrazlozenje

Pravna osoba PETRACIC-projekt d.o.0. za vjeitadenje, projektiranje i nadzor u
graditeljstvu podnijela je zahtjev ovom sudu da je se ponovno uvrsti u listu pravnih osoba za
obavljanje poslova sudskog vjestaka iz podruc¢ja graditeljstva i procjene nekretnine .Ujedno je
u zahtjevu navela da se rjeSenjem prosiri vjestacenje na stalnog sudskog vjestaka iz podrucja
nekretnina i procjenitelja vrijednosti nekretnina Igora Laskarina.

Rjesavajuci o zahtjevu utvrdeno je da su ispunjeni uvjeti za produljenje imenovanja
temeljem odredbe ¢lanka 4.stavak 1., 2 i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je
rijeSeno kao u izreci.

Dostavljeno: /"&Zzﬁgﬁ;‘\* //
1. Petraci¢-projekt d.o.0. Domobranka 3 , Kar[owae
2. MPRH
3. Spis
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_ REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 138/2017
Karlovac, 04.listopada 2017.

RIJESENIJE

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem c¢lanka 126.
st. 2. 1 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 , 82/15 i 82/16), te ¢lanka 5. i
¢lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjes$tacima (Narodne novine br. 28/13,33/15 i 82/15),
dana 04. listopada 2017.

rijeSioje

Igor Laskarin, inzenjer graditeljstva, roden 01.03.1977. iz Karlovca, Pavleka Miskine
3 , imenuje se stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Igor Laskarin podnio je zahtjev da je se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

U svezi s zahtjevom utvrdeno je:

-da je podnositelj zahtjeva drzavljanin RH,

-da podnositelj zahtjeva nije pravomo¢no osudivana osoba niti se protiv njega vodi
kazneni postupak zbog kaznenog djela bilo koje vrste,

-da je podnositelj zahtjeva stekla viSu struénu spremu na Tehni¢kom veleuéilistu u
Zagrebu.

-da je podnositelj zahtjeva uspjesno obavila strué¢nu obuku i osposobila se za rad za
sudskog vjestaka,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjestaka.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzenu uz zahtjev,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje Igora Laskarina stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo 1 procjenu vrijednosti nekretnina, te je stoga temeljem ¢l. 140. Zakona o
sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

PREDSJEDNIK SUDA

Ante Ujevié /
A .
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Boriahranska o Tel:047/601-534 Mob:091/2334527 Elaborat br. 2021023
= 47000 Karlovac e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 12.03.2021.
A. UVOD
1. ZADATAK
Narucitelj: VILA GRUPA d.o.0. u stecaju, Ogulinska 50, 10000 Zagreb
Nekretnina: Trosobni stan na 1. katu
Ulica Ksavera Sandora Gjalskog 3, 10432 Bregana
Upuceni smo izraditi Procjenu trziSne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu, a
temeljem naSe ponude i VaSeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na
pretpostavci neprekinutog nastavka poslovanja tvrtke (going concerne) i izostanka investicijskih
ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. NaglaSavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na
bazi dostupnih, trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su ham dostavljeni od strane ovlastenih
osoba Narucitelja, a posebno sukladno Opc¢im uvjetima procjene (Prilog G.6).
2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZiStu nekretnina
na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeStine i sposobnosti da napravimo
kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trziSta kako
lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koristeéi zakonsku regulativu,
standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumijeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu
skrecemo Vam paznju na Prilog G.6 elaborata (Op¢i uvjeti procjene).

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Elaborat sukladno VaSem zahtjevu, zahvaljujemo na
ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne
informacije.

IGQR LASKARIN
' |pkenjerfgraditeljstva
Kirlovac.

a Miskine 3

PROCJENITELJ: Y
IGOR LASKARIN, ing.grad. v
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

U Karlovcu; 12.03.2021.
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Domobranska 3, Karlovac
Tel:047/601-534 Mob:091/2334527
e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr

B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Trosobni stan na 1. katu
Ulica Ksavera Sandora Gjalskog 3, 10432 Bregana
VILA GRUPA d.o.0. u ste€aju, Ogulinska 50, 10000 Zagreb

Korisnik procjene: Stecani upravitelj Tomislav Morsan, M. Gambona 4, 47000 Karlovac

Dan kakvocée:

Osnova procjene :
Metodologija procjene :
Namjena procjene :
Regija

Zupanija - trzidna zona
TrziSni polozaj

Z K. izvadak:

Opcinski sud:

Opis nekretnine:

PovrSina:
Vlasnik:
Teret:

Legalitet:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija/obnova :

OneciSéenja :

Buka :

Klasifikacija nekretnine :
Alternativna upotreba :
Razvoj (dozvole) :
Napomene :

NKP (m2)

TrziSna vrijednost :

PROCJENITELJ:
Igor LaSkarin

12.03.2021.
Dan vrednovanja: 12.03.2021.

TrziSna vrijednost
Poredbena metoda
Utvrdenje trziSne vrijednosti nekretnina

Regija 2 - Centralna Hrvatska
0120 Zagrebacka Zupanija — zona 2
2. Veliki gradovi u unutradnjosti + more manje atraktivne lokacije

e-izvadak od 09.03.2021.
Novi Zagreb, zk odjel Samobor

K.O. zk.ul. zC.br. zk tijelo pod.ul.

Bregana 1763 1312 6

6. Suvlasnicki dio: 119/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

Stan br. 6 na katu, ukupne korisne povrSine od 58,52 m2, garazno
mjesto oznake G1 u podrumu (stvarne povrsine 12,63 m2) i parkiraliSno
mjesto na parceli (stvarne povrSine 11,50 m2)

68,40 m2
Vila grupa d.o.o., OIB: 47597440182, Ogulinska 50, Zagreb u 1/1 dijela
IMA, sukladno upisu u ZK

Nekretnina upisana u ZK i katastar

Uporabna dozvola

Klasa: UP/I-361-05/09-01/16 od 06.10.2009.
Zgrada ima direktni pristup na JPP

Etazno vlasniStvo s odredenim omjerima
Energo certifikat - nije prezentiran

2009

2010

Nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uocCeni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Moguca bez vecih ulaganja

68,40
71.100,00 € ili 538.000,00 kn

(//
J’/} /i ’ﬂﬂr — | %
S 4 DIREKTOR : £
< /] o=

\Va Davor Petradi¢

Stranica 8 od 25



Domobranska 3, Karlovac Procjembeni elaborat

U el bl Tel:047/601-534 Mob:091/2334527 Elaborat br. 2021023
= 47000 Karlovac e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 12.03.2021.
MAKRO

Hrvatska (sluZzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz
Srednje u Jugoistocnu Europu. GraniCi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu
i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti
najznacayjniji kulturoloSki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a
najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih
manijina ¢ini manje od 1% stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 kmz2, a povrSina teritorijalnog mora
31.067 km2 Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politicko srediSte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22.
svibnja 1992. Hrvatska je Clanica VijeCa Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku
sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za
ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Nekretnina je dvosobni stan u gradu Bregana, na adresi Ulica Ksavera Sandora Gjalskog 3. U neposrednoj
blizini su stambene zgrade, te poslovni prostori, trgovine. Lokacija je povezana s gradskom javno
prometnom mreZzom - prometnice. Parkiranje (promet u mirovanju) rijeSeno oko zgrade.

Stan se nalazi na 1. katu, kvalitetno gradene stambene zgrade bez lifta. Stan je vrlo dobro odrzavan i

e o

Stranica 9 od 25



PETRACIC- e Domobranska 3, Karlovac Procjembeni elaborat
S DIOIS 4.0, Tel:047/601-534 Mob:091/2334527 Elaborat br. 2021023
= 47000 Karlovac e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 12.03.2021.

D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje proSle godine narastao za 5,68%, a u odnosu na pocetak godine
5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosjecnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno nizi od rasta
cijena trazenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od pocetka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11 godina.
Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednacen. Rast cijena je veci u ve¢im gradovima i priobalju, dok je promet
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja izazvana istekom roka za podnoSenje
zahtjeva za drzavne subvencije stambenih kredita, za Sto je rok isticao krajem rujna.

Vecina oglaSenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, $to nam ukazuje da su vecina trazenih cijena
previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosje¢nim cijenama i to posebno u velikim gradovima.

Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trziStu, kako bi lakSe prodali nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali : 12.03.2021. , te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu G.1 elaborata
Nije raden posebni izmjer nekretnine i sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen

Kanalizacija prikljucena

Toplovod nema

Telefon prikljucen

El. energija prikljucena

Plin nema

ZGRADA

Godina gradnje 2009

Godina obnove 2010

Katnost PO+PR+2. KATA

Temelji AB

Hidroizolacija poda izvedena

Termoizolacija poda nije izvedena

Nosiva konstr. opeka

Ispuna -

Medukatna konstr. AB

Krovna k. + pokrov izolirani ravni krov

Limarija pocinCana

Procelje Tl+oZzbukano

STAN

PoloZaj + orjentacija 1.KAT-Z-S

Prostorije hodnik, soba, kuhinja/blagovaonica/dn. boravak, balkon, hodnik, soba, soba,
kupaonica

Vanjska stolarija PVC+1Z0 staklo

Pregradni zidovi opeka

Obrada zidova disp. boja, ker.pl.

Obrada podova parket, ker.pl.

Unutarnja stolarija drvena

Grijanje centralno, na plin

Klima NE

Alarm / video nadzor NE/NE

Ostalo -

Stanje: Nekretnina je stara 12 godina, vrlo dobro odrzavana, primjeéena su oSteéenja

oSteéenja od curenja vode u kuhinji i sobi, koja utje€u na vrijednost.
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PETRACIC-projekt d.o.o
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Domobranska 3, Karlovac
Tel:047/601-534 Mob:091/2334527
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. Povrsina Koef. Povrsina
Prostorija » .
podovam?2 obraéuna ponderirana m?2

1. KAT

stan 58,52 1,00 58,52

UKUPNO: 58,52 58,52

PODRUM

garazno mjesto 12,63 0,60 7,58

UKUPNO: 12,63 7,58

PRIZEMLJE

parkirno mjesto 11,50 0,20 2,30

UKUPNO: 11,50 2,30

[SVEUKUPNO: 58,52 68,40
Stvarna povrsina stana: 58,52 m?
Obracunska povrsina (prema zk. izvatku)
Netto korisna povrSina (NKP) = = 68,40 m?
Bruto korisna povrSina (BKP) = NKP x 1,2 = 82,08 m?
Volumen objekta (BV) BKPx 2,60 m = 213,41 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 82,08 m2
Netto gradevinska povrSina (NKP) = 68,40 m?
Volumen objekta (BV) = 213,41 ms3
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasSenih za prodaju na trzistu.
Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trziSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih,
transakcija koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l. 199, Sta joS uvijek nije situacija u RH.

NaS pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraunava se KkoriStenjem koeficjenata za
preraCunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih nekretnina
sa procjenjivanom. Negativni koeficjenti za preraCunavanje znaCe da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Umnozak neto korisne povrsine
nekretnine i vrijednosti m2 daje trziSnu vrijednost. Vrijednost za potrebe osiguranja (Nova vrijednost-NV)
izraCunava se mnozenjem neto korisne povrSine prostora i prosje¢nog, trziSno odrzivog iznosa potrebnog za
gradnju sli€nog prostora.
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Domobranska 3, Karlovac

Tel:047/601-534 Mob:091/2334527
e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjembeni elaborat
5.1. Usporedne nekretnine

Elaborat br. 2021023
Karlovac; 12.03.2021.

karakteristika.

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su
Nekretnina 1

nam bili dostupni. Podatke o kupoprodajama prikupili smo iz dostupih izvora okolnih podrugja sli€nih trziSnih

(internet).

Stan u Bregani, K. S. Gjalskog, povr3ine 63,03 m2. Kupoprodaja je obavljena 19.11.2020 za iznos od
Nekretnina 2

82.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javho dostupnim izvorima

(internet).

Stan u Bregani, K. S. Gjalskog, povrine 84,01 m2. Kupoprodaja je obavljena 18.04.2019 za iznos od
Nekretnina 3

65.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZzili javho dostupnim izvorima

Stan u Bregani, V. Nazora, povrSine 59,87 m2. Kupoprodaja je obavljena 29.10.2020 za iznos od 60.000,00
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).
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Izra€un vrijednosti nekretnine

Procjembeni elaborat
Elaborat br. 2021023
Karlovac; 12.03.2021.

NKP= 68,40 m?

Nekretnina Procjenjivana Usporednal |Usporedna?2 [Usporedna 3
Naselje Bregana Bregana Bregana Bregana
Lokacija K. S. Gjalskog 3 |K. S. Gjalskog [K. S. Gjalskog [V. Nazora
Nekretnina stan stan stan stan

Izvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2021 4Q2020 20Q2019 4Q2020
PovrSina (m2) 68,40 63,03 84,01 59,87
Cijena (€) - 82.000 65.000 60.000
Cijena po m2 - 1.301 774 1.002
Protok vremena 1Q2021 4Q2020 2Q2019 4Q2020
HNB hedonisti¢ki index 113,35 113,35 102,24 113,35
Vremensko uskladenje - 0,0% 10,9% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 1.301,0 858,1 1.002,2
Lokacija-kategorija vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veliéina 68,40 63,03 84,01 59,87
(-20% do +20%) - 0% 5% 0%
Namjena stan stan stan stan
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Pozicija 1. kat - - -
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost 2009 2009 2009 -
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Opée stanje prostora vrlo dobro izvanredno dobro dobro
(-20% do +20%) - -10% 5% 0%
Ukupno korekcija - -10% 10% 0%
Korigirana vrijednost po m2 1.039,0 1.170,9 943,9 1.002,2
ZAKLJUCAK :

PovrSina nekretnine : 68,40 m?2

Vrijednost po m2: 1.038,97 €/m?2

TrziSna vrijednost : 71.065,33 €

Nova vrijednost za potrebe

osiguranja: 54.720,00 €
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa €injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izraCuna za
nekretninu : Trosobni stan na 1. katu

na adresi:  Ulica Ksavera Sandora Gjalskog 3, 10432 Bregana

narucitelja: VILA GRUPA d.o.0. u ste€aju, Ogulinska 50, 10000 Zagreb

Misljenja smo da je na dan: 12.3.2021.

- TrziSna vrijednost (TV) nekretnine, zaokruzeno:

71.100,00 € il 538.000,00 kn

- Nova vrijednost (NV) za potrebe osiguranja objekta:

54.720,00 € ili 414.134,09 kn
Pri te€aju:
1€= 757kn
SUDSKI VIESTAK:
Igor LaSkarin, ing.grad.
stalni sudski vjestak iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina
(}9 _ASKARIN
% ipgenjerfgraditeijstva
2 Plvl:( a”\‘:‘l’::ivnes
1
U Karlovcu, 12. oZujka 2021 . godine
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G. PRILOZI
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FOTO-DOKUMENTACIJA

zgrada izvana garazno mjesto u podrumu

parkirno mjesto » ulazni hodnik

soba kuhinja i bIagoVaonica
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dn. boravak

kupaonica
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" NESLUZBENA KOPIJA
i.-'
nr
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 09.03.2021. 23:49
Katastarska opéina: 337056, BREGANA Broj ZK uloska: 1763
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-28197/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Alktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENOQO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Boviian
Rbr. katastarske |Broj D.L.| ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj 2 PPR
Cestice zgrade
1. 1312 12 UL. K.S.GJALSKOG 808
DVORISTE 574
STAMBENA ZGRADA BR.3 234
UKUPNO: 808
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 04.12.2019.g. pod brojem Z-28197/2019
11 ZABILJEZBA, UPORABNA DOZVOLA UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADNJU T
" ZASTITU OKOLISA KLASA:UP/I-361-05/09-01/16 URBROJ:238-11-08/7-09-3 06.10.2009, u svezi ¢L.174
Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) zabiljezuje se da je za gradevinu upisanu u A listu na kébr. 1312
prilozena naprijed navedena isprava

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
6. Suvlasni¢ki dio: 119/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
STAN BR. 6 NA KATU UKUPNE KORISNE POVRSINE OD 58,52 M2, GARAZNO MJESTO OZNAKE G1

U PODRUMU (STVARNE POVRSINE 12,63 M2) I PARKIRALISNO MJESTO P2 NA PARCELI
(STVARNE POVRSINE 11,50 M2)

VILA GRUPA D.0.0., OIB: 47597440182, OGULINSKA 50, ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 6 (119/1000)
1.1 Zaprimljeno 02.03.2011. broj Z-876/11. 55.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o kreditu broj 116-53030763 sa Sporazumom o osiguranju novcéane
trazbine od 22. veljace 2011. solemniziranog uknjizuje se pravo zaloga za iznos glavnice
od 55.000,00 EUR (pedesetpettisuca eura), uvecano za pripadajuce kamate i sve ostale
troskove, u skladu s odlukom Kreditora, te s krajnjim rokom otplate u 360 mjesecnih
anuiteta, od kojih prvi dospijeva zadnjeg dana u mjesecu koji slijedi iza mjeseca u kojem
je kredit iskoristen, za korist:

HYPO ALPE-ADRIA BANK D.D., OIB: 14036333877, SLAVONSKA AVENIJA 6,

ZAGREB

Ispis iz BZP-a (datum 1 vrijeme izrade) 10.03.2021. 09:02:00 Stranica: 1
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrSili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna
osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetnoj imovini te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke

Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su havedeni u lzvjeS¢u a na osnovu kojih smo
stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.

TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izraZzena u ovom lzvjeSéu predstavlja naSe objektivno misljenje o TrziSnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste
u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojeée trzisne uvjete, mozda postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj
procjeni provijeriti iste i na¢i zadovoljavajuci nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom troSku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narugitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovlastene osobe

Za ovo izvjeSc¢e nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZzivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje
su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz
uvazavanje istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje

Nisu uklju€eni u procjenu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasniStvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno
autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint
cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK

ZemljiSna €estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu €ini zemljiSna €estica, ukljuCujuci i sve Sto je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj
povrsSini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjozZni uloZak, one su
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjiZzno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrSini dijelovi su te nekretnine dok se od
zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukcije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok
se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljiSta one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnoS¢u te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili
bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.
Zgrada je zatvorena ifili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari.
Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrsine za stanovanje, odnosno
koja nema viSe od 50 m2 neto podne povrSine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s
apartmanima u turisti¢kom podrucju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i
stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu
proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moZe ocekivati da ¢e takvi ili sliéni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i
postojece gnojivo i gorivo.

OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi o€uvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaS¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
¢ini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivnho tudim pravima ni zakonskim
U granicama iz prethodnog €¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijelijena na sadrzajno jednake dijelove (idealne
dijelove), kojima je veliina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasni¢kog
dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasniStvo dviju ili vise
osoba (zajedniCara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to Sto je
odrediva.

VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajucim suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. VlasniStvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovlaScuje suvlasnika na &ijem je suvlasni€kom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duZznosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te
svakog drugog iz toga iskljuci.

TrziSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu
je svaka strana postupala upuéeno, razborito i bez prisile.
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Komentari:

sprocjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena“ znaci da trziSna vrijednost ne zavisi od stvarne
transakcije koja se vrSi na datum vrednovanja vec¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trziSta i izracuna vrijednosti
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moZe razumno ocekivati pri hipotetskom
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trziSne vrijednosti. Vazno je uo€iti razliku izmedu
pojmova trziSna cijena, troSak i vrijednost. Za razliku od trziSne vrijednosti trziSna cijena i troSak su egzatni iznosi novca
koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZze osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no odredenog
kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odraZzavaju
na konacni rezultat kupoprodaje.

,na dan vrednovanja“ znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara za
utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do
tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl)
nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne
moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

»izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja“® znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe vec¢ se
odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trziStu i prosje¢no su poslovno zainteresirane za nekretninu tj.
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to uciniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu vrijednost jer kako je re¢eno
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

,U transakciji po trziSnim uvjetima“ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji ozna¢ava prosje€ne uvjete na
trziStu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr.
Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

-nakon prikladnog oglaSavanja“ znaci da ce i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u oglaSavanje i objavu svojih
potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trZiStu biti o tome obavjeSten kako bi se postigla razumno pretpostavljena
vrijednost. Uobiajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

.pri ¢emu je svaka strana postupala upuc¢eno” znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trziStu, da poznaju
stanje istog kao i vaZec¢u regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nekretnine.

Jazborito i bez prisile* znac¢i da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina

. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
. Nekretnina u razvoju
. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

ga A WN

. Imovina koja se troSi (rudnici, nalaziSta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opceg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. ViSak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznacena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi
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ZAKONI:

*

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

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

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima, nac¢inu

isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trZiSne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju
posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u vlasniStvu jadinica
lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnhog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)
Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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