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Dana 29. lipnja 2019, g. sastavila sam kao privremeni steCajni upravitelj izvjesée prema
zadacima koji su mi postavljeni rjedenjem br. St — 3378/16 od 11.03.2019.g.

U tom izvjeséu, u dijelu pod nazivom » IMOVINA I OBVEZA DUZNIKA » nhavela sam

- dase dugotrajna materijalna imovina sastoji od nekretnina upisanih kod Op¢inskog suda u
Bjelovaru, zemljisnoknjizni odjel KriZevci, a oznadene su kao

k.C. br. 470/1 livada Babjak u Januevcu, povr, 406 ¢hv
k.¢. br. 470/2 kuéa i dvor Babjak u Janusevcu, povr. 280 ¢hv
k.¢. br. 471/2 kuéa i dvoriste u Babjaku, povr. 196 ¢hy
k.¢. br. 471/3 oranica Babjak u Babjaku, povr. 367 ¢hv
upisane u zk. ul. 1736, k.o. Novi Glog,

te nadalje

- dase u ovr§nom postupku br. Ovr — 781/2015 nalazi procjena vrijednosti navedenih

nekretnina.
Ovaj procjembeni elaborat stigao mi je nakon pisanja izvjes¢a pa stoga u tom pogledu

nadopunjujem ranije izvjesée i u prilogu dostavljam procjenu iz koje je vidljivo da je vjestak

priviemena ste¢ajna upraviteljica
Ana Saki¢

b Welas
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢éinski sud u Bjelovaru - Stalna sluzba u Krizevcima
Ivana Zakmardija Dijankoveckog 14

48260 Krizevci

Poslovni broj: REF 31 : Ovr-781/2015-61

Pravna stvar
Ovrhovoditelj: KreSimir Renduli¢, OIB 81000594702, Vijenac Ive Marinkovica 4,

Ovrsenik:

Radi:

DNA

47300 Ogulin zastupanog po punomoéniku Odvjetnik Boris Grguri¢; TRAST
medunarodno otpremnis$tvo, dioni¢ko drutvo, OIB 93225891495, Prisavlje 2.
10000 Zagreb zastupanog po punomoéniku Odvjetnica Martina Tonc¢i¢-Bota;

B2 KAPITAL d.o.0. za poslovne usluge, OIB 57509775367, Radni¢ka cesta

41, 10000 Zagreb

PERUN KAMEN d.o.0. za trgovinu i usluge, OIB 68828630913, Majur 23,
10342 Majur; PERUN KAMEN d.0.0. za trgovinu i usluge, OIB
68828630913, Majur 23, 10342 Majur; PERUN KAMEN d.o.0. za trgovinu i
usluge, OIB 68828630913, Majur 23, 10342 Majur

Ovrha na nekretninama

ANA SAKIC

Na Vale traZenje od 7. 6. 2019,, u privitku ovog dopisa dostavljamo Vam
presliku nalaza i mi8ljenja gradevinskog vjedtaka od 4. 5. 2016. godine.

U KriZeveima, 14, lipnja 2019,

Sudska savjetnica

Ivana Prosenetki Kamenjak v.r.

I Naslovu uz nalaz

Za to¢nost otpravka
ovladteni sluZzbenik

- Ljubica Niki¢
T 6| e




MARKO KASIK, dipl. ing. grad. STALNI SUDSKI VJESTAK

OIB: 91355132597 ZA GRADITELJSTVO |
48260 KRIZEVCI PROCJENU NEKRETNINA
Trg Sv. Florijana 5 Rjesenje br. 4-Su- 610/12-5
Tellfax: 048/681-345, 712-797 Zupanijski sud u Varazdinu

email: kasik@inet.hr

SUD: OPCINSKI SUD U BJELOVARU
STALNA SLUZBA U KRIZEVCIMA

SPIS BROJ: OVR-781/15

OVRHOVODITELJ: KRESIMIR RENDULIC, Ogulin, Vijenac Ive Marinkovica 4
OVRSENIK: PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23

VLASNIK: PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23

NEKRETNINE: STAMBENO-POSLOVNA, POSLOVNA | POMOCNA ZGRADA

TRZ VRIJEDNOST: [ 12800000 J¢ i [[967.000,00 JkN

LOKACIJA: NOVI GLOG 10

ZADATAK: PROCJEMBENI ELABORAT - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
IZRADIO: MARKO KASIK dipl. ing. grad.

DATUM: 04 /2016



10.

1.

12.

SADRZAJ

IMENOVANJE - RJESENJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE
POJMOVNIK

ZADATAK

PODACI O VLASNISTVU | LEGALITET NEKRETNINE

LOKACIJA

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA "KAKVOCA"
OPC1 VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

PROCJENA

MISLJENJE, ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA, UPORABA DOKUMENATA

PRILOZI

OVR-781-15



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

4 Su-610/12-13
23 travnja 2015, g,
RIESENIE

Predsjednica )up;mi_isl\ug suda u Varazdinu Spiezana Hrupek-Sabijan. odlucujuci
povodem zahtjeya Marka Kagika, dipl. ing. grad.. 0 imenovanju stalnim sudskim vieStahom i za
podrucie prociene rijednost nekretnina. temeljem Clanka 126, st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
M) uvezi s 1007 6L 12, 1. 7. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (NN br. 38/14),

rijesila je

Marko Kadik, dipl, ing. grad. iz Krizevaca. Trg Sv. Florijana 5. imenuje sc stalnim
sudskim viestakom za procjenu vrijednosti nekretnina, na vrijeme od cetiri godine.

ObrazloZenje

Rjcsenjem Zup:mijskug suda u Varazdinu broj: 4 Su-52/09 od 13. sijecnja 2009. godine.
Marko Kasik. dipl. ing. grad., iz Krizevaca, Trg Sv. Florijana 5. imenovan Jje stalnim sudskim
viestakom za podruéje graditeljstva.

Dana 12, lipnja 2014. godine, Marko Kasik, dipl. ing. grad.. podnio je ovome sudu
zahtjev za  prosirenje djelamosti  sudskog vieStatenja i na podrugje procjenc vrijednosti
nekreinina.

Nakon §to je utvrdeno. da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima. rijedeno je kao u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA:

Snjezana Hrupek-Sabijan

Dostaviti:

I. Marko Kasik, Krizevei 48 260, Trg Sv. Florijana §
2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske

. Op¢inski sudovi 1-3

. Porezna uprava KriZevci

. na spis

N de s
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'POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o viasni§tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povrsina zgrada)

Prostomi planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)

POJMOVNIK

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 trZzisnim uvjetima, nakon
prikladnog ogladavanja, pri €emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

NEKRETNINA je dio zemljidne povr§ine omedene zatvorenom linijom kojoj je pridruZena katastarska
oznaka te sve §to je s njom relativno trajno spojeno na povrsini i ispod nje osim u slu¢ajevima kada je
zakonom drugacije odredeno.

ZEMLJISNA CESTICA je dio zemljine kore omeden stranicama i oznagen brojem.

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 pojedinatna 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 turistickom podru&ju.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih &estica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih estica
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku esticu koja je predmet
pracjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraunavanje.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preragunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.
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Temeljem Zakljutka Opéinskog Suda u Bjelovaru, stalna sluzba u Krizevcima, od
18.03.2016.g. izvrSen je oCevid na licu mjesta te je prema nalogu Suda potrebno
izvrsiti procjenu sadasnje trzisne vrijednosti predmetne nekrenine, prema zateenom
stanju na dan uvidaja.
Nekretnina identificirana na licu mjesta od strane mjernickog vjestaka - vidi spis.
OcCevid je izvr§en na licu mjesta te su u prisustvu Suda uzete sve mjere i podaci
potrebni za izradu nalaza i procjene.

OVRHOVODITELJ:
OVRSENIK:
VLASNIK:
NEKRETNINA:

LOKACIJA:
ZADATAK:

Datum oéevida:
Datum kakvode:
Datum vrednovanja:

OPIS NEKRETNINE:

OSNOVICA ZA
VREDNOVANJE:

KRESIMIR RENDULIC, Ogulin, Vijenac Ive Marinkoviéa 4
PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23

PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23
STAMBENO-POSLOVNA, POSLOVNA | POMOGNA ZGRADA
A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

B - POSLOVNA ZGRADA - HALA

C - POMOCNA ZGRADA - GARAZA

NOVI GLOG 10 :
NALAZ i PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

18.04.2016.godine
18.04.2016.godine
18.04.2016.godine

Kuca i dvoriste, kuéa i dvori, livada i oranica u Babjaku - u naravi stambeno-
poslovna zgrada, poslovna zgrada-hala, pomoéna zgrada-garaza i
gradevinsko zrmljiste.

TrZi8na vrijednost nekretnine.

“Obavijen je pregled objekta izvana i njegove okuénice. Obavijen je ocevid i izmjera svih povrsina u unutradnjosti gradevine. Za
dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i dr.), steéeni se dojam o gradevini tijekom obilaska prenosi i

na te dijelove.

“Ova procjena temelji se na injeniénom stanju nadenom na licu mjesta i podacima dobivenim od stranaka i Suda, a radena je u
skladu sa pravilima i propisima gradevinske struke koji vaZe za procjenu takovih nekretnina.

*Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u trzi$noj vrijednosti.
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[5. * PODACI ‘O-VLASNIS'WU'i-?!.EGAHTE%ﬁEKREiMNE#» R il e e

PODACI O VLASNISTVU - ZK IZVADAK:

Broj ZK uloska: 1736

Prema Izvatku iz Zemljisne

knjige Opéinskog suda u BJELOVARU

Zemlji$noknizni odjel KRIZEVCI - e-izvadak vidi prilog i spis
od 21.04.2016. god.

upisana je LIVADA BABJAK U JANUSEVCU

na kat.cest.broj 470/1

te KUCA | DVOR BABJAK U JANUSEVCU
na kat.¢est.broj 470/2

te KUCA | DVORISTE U BABJAKU

na kat.cest.broj 47112

te ORANICA BABJAK U BA BJAKU

na kat.cest.broj 471/3

sve zk. ulozak 1736

katastarska opéina NOVI GLOG

a uknjizeno je pravo viasnistva

u korist 1/1 PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23
teret UPISAN - vidi ZK ulozak u spisu i prilogu
POVRSINA ZEMLJISTA - 4.492,00 m? (1249 éhv)
UKUPNO GRABDEVINSKO ZEMLJISTE - 4492 m?

OPASKA: U naravi jedna gradevinska parcela.

LEGALITET:
Nekretnine na kat.gest.br.470/2 (stambeno-poslovna zgrada i poslovna zgrada-hala) nisu upisane u ZK
i katastar prema stvarnom stanju na terenu.

Na kat.Cest.br. 471/2 upisana i ucrtana kuca sa pomoénim gradevinama. Radi se o staroj kuéi i
pomocnim gradevinama koje su sruene. Postojeéa pomoéna zgrada-garaZa nije evidentirana,
Dokumentacija o legalitetu prema upitu na uvidaju nije dostavljena na uvid.

Kod izrade nalaza i misljenja trzisne vrijednosti nekretnina neée se obracunati vrijednosti vezane za
legalnost nekretnine i dodatno ¢e se vrednovati koeficijentima prilagodbe trzisne vrijednosti.
Nekretnina se nalazi unutar gradevinskog podrugja te ju je moguée zakonskim odredbama dovesti u
legalno stanje.

Nekretnina ima direktni pristup na JPP.

Tereti i zabiliezbe vidljivi su iz priloZzenog z k. Izvatka u spisu i prilogu.

Energo certifikat - nije prezentiran.

Podaci u ZK i Katastru uskladeni nomenklaturom i povr§inom.
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Makro Lokacija

Krizevci su grad u Koprivnicko-krizevackoj supaniji. Zbog blizine Zagreba (57 km), Krizevci se razvijaju kao satelitsko
gradsko naselje s povoljnim smjeétajem u blizini regionalnih srediéta Koprivnice (31 km), Bjelovara (33 km) i Varazdina (48
km). Za nastanak Krizevaca je bio vazan makroprometni poloZaj. Jo$ od antike i srednjeg vijeka na krizevatkom prostoru se
nalazilo krizi&te prometnih pravaca, a kroz Krizevce je prolazila poznata cesta kralja Kolomana koja je povezivala panonski i
jadranski prostor. Suvremeni raster prometnih veza, nakon izgradnje makadamskih regionalnih putova izmedu Podravine,
kalni¢kog prigorja i Posavine u 18. st., zavrien je izgradnjom Zeljeznickih pruga prema Zagrebu i Koprivnici (1870.), te
Bjelovaru (1894.). Grad je danas cestovno krizidte koje je, osim smjestaja na prometnici koja povezuje Koprivnicu s
\rbovcem, ishadiste regionalnih cestovnih veza iz smjera Bjelovara, iz Sudovca i doline rijeke Bednje, iz zelinskog prigorja
preko Canjeva te iz Rasinje preko Apatavca. Krizevci leze na 140 m nadmorske visine, na juznom ishodistu kalnickeg
prigorja. Krizevci se sastoje od 60 naselja. Prema popisu stanovnitva iz 2011. godine grad Krizevci s pripadajucim
naseljima ima 21.122 stanovnika, dok u samom gradu Zivi 11.231 stanovnika.

Opéina Sveti Ivan Zabno smjeétena je na jugozapadu Koprivni¢ko-krizevacke zupanije. Prema posljednjem popisu
stanovnidtva iz 2011. godine Op¢ina ima 5.204 stanovnika na povrsini od 106,60 km2.

U sastavu Opéine Sveti lvan Zabno nalaze se sliedeéa naselja: Brdo Cirkvensko, Brezovljani, Cepidlak, Cirkvena, Hrsovo,
Kendelovec, Kustani, Ladinec, Markovac Krizevacki, Novi Glog, Predavec Krizevagki, Rascéani, Sveti lvan Zabno, Sveti Petar
Gurstec, Skrinjari i Trema. Opéina Sveti lvan Zabno prometno je &voridte nekoliko vaznih cestovnih pravaca i predstavija
prometnu poveznicu na relaciji Krizevci-Bjelovar te se takoder nalazi na relaciji Koprivnica-Bjelovar-Zagreb i Koprivnica-
Krizevci-Zagreb.

Naselje Novi Glog nalazi se uz drzavnu prometnicu Bjelovar-Zabno i udaljeno je od grada Krizevci cca 12,0 km.

Mikro lokacija

Opis lokacije:
Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Novi Glog uz drzavnu prometnicu Bjelovar-Sv. lvan Zabno, udaljena
cca 12,0 km od centra grada Krizevci. Na predmetnoj lokacij se pretezno nalaze stambene, poslovne, pomocne |
gospodarke zgrade.
Udaljenost: Sredi&te Krizevaca — 12,0 km Koprivnica — 37 km
Zagreb — 66 km Bjelovar — 18 km
Udaljenost do autoceste: 16 km brza cesta Vrbovec~Gradec, 25 km autocesta A4 Zagreb-Gorican
Udaljenost do Zeljezni¢ke pruge: 2,0 km
Udaljenost do najblize zraéne luke: 69 km
Opis pristupaénosti:
Pristup nekretnini omoguéen je javnim prijevozom, osobnim automobilom i pjeske.
Prilazna cesta je drzavna prometnica primjerena obavljanju dvosmjernog prometa opremljena i uredena ( kolnik
bez ploénika ), bez rijesenih odvojaka za parkiranje, pa se stanari parkiranju na vlastitim parcelama.
Opis infrastrukture:
(8kole, trgovaéki centri, lijeénik, zelene povrsine, zone rekreacije, blizina sadrzaja svakodnevnih potreba, itd...) -
sve navedeno nalazi se u Krizevcima udaljeno cca 12,0 km od nekretnine, a manjim dijelom u Cirkveni i Zabnu.
Opis moguénosti za parkiranje:
Omoguéeno na predmetnoj parceli i u garazi.
Karakteristike nekretnine:
Oblik: Pravilan oblik stambeno-poslovne zgrade sa dvorignim dijelom te dvorinom poslovnom zgradom-halom i
pomoénom zgradom garazom.
Pozicija: Nekretnina je smjestena uz asfaltiranu prometnicu i orjentirana SZ-JI.
Konkurencija na predmetnoj lokaciji:
Srednja - u okolici ima praznih parcela, srednje-slaba potraznja za istima.
Buka:
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opepoznati ili uotljiv, osim drzavne prometnice $ta ne utjeCe na
prometnu vrijednost.
Zagadenje:
Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili op¢epoznati ili uogljivi.
* vidi karte pod prilozi
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|7. . STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA "KAKVOGA"

Gradevinska parcela se nalazi u naselju Novi Glog u zoni GRADEVINSKO PODRUCJE-MJESOVITO-
STAMBENA NAMJENA, prema odredbama Postornog plana uredenja Opéine Sveti lvan Zabno "PPUG" uz
drZzavnu prometnicu.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Predmetne parcele u naravi Eine jednu zajednicku parcelu te se tako u daljnjem tekstu opisuju.

Polozaj:
Oblik:

Dimenzije:
Koristenje:

Topografija terena:

Infrastruktura:
Pristup na JPP:

Nefinancijski tereti:
Namjena zemljista:

Prostorno-pl. dok.:
Dozvole:
Ostalo:

U stambeno-poslovnom naselju - stambene, posovne, pomoéne i gospodarske zgrade.
Relativno pravilan izduZen oblik oblik sa odnosom stanica 1:1 ,15, uZa stranica uz JPP.
Predmetne kat.est. U naravi tvore jednu zajedni¢ku Sesticu.

Kat.Cest. su dimenzija cca "Sirina uz mjesnu prometnicu" 60,0 m x "dubina” 100 m.
Parcela se trenutno koristi kao izgradeno gradevinsko zemljiSte i ekonomsko dvorite.
Dvoriéni dio se koristi kao otvoreno skadiste i livada.

Ravna bez kosina, nema klizi$ta ni mo&varnog terena, sposobno za gradnju.

Od prikljucka na javnu infrastrukturu mogué je prikljuéak struje i telefona.

Direktni na asfaltnu cestu.

Nema.

Gradevinsko zemljiste, definirano planom.

PPU-Opéina sv. lvan Zabno

Nisu prezentirane dozvole za dogradnju ili novu izgradnju.

Cetri parcele, mogucnost okrupnjavanja u jednu zajedniéku &esticu.

OSTALE KARAKTERISTIKE LOKACIJE

Stetne imisije u okruzenju:
Karakteristike okolnih nekretnina:

Promet u mirovanju:

* vidi karte pod prilozi

nema

uglavnom stambene, poslovne i pomoéne zgrade - obiteljske kuce
sa pomocnim i gospodarskim zgradama te poslovne zgrade
usluzne ili proizvodne namjene.

omogucen na parceli i ugarazi

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Predmetne zgrade prikljutene su na slijedeée komunalne sustave:
- bunar sa hidroforom

- septitka jama
- telefon
- elektri€na struja
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ISKAZ POVRSINA:

PROS :

prema izmjerama na terenu u prisutnosti Suda i stranaka

TEHNICKI OPIS | STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

PRIZEMLJE - h=2,60-3,00

ULICNI DIO - poslovnui prostor

UKUP

natkrivena terasa 58,00 58,00 0,35 20,30
poslovni prostor 43,75 43,75] 1,00 43,75
poslovni prostor 12,60 12,60] 1,00 12,60
spremiste 27,05 27,051 1,00 27,05
sanitarije 10,25 10,251 1,00 10,25
poslovni prostor 22,25 22,25 1,00 22,25
dvorisna terasa 30,60 30,60] 0,35 10,71
ulaz iz dvoriéta 8,40 840 1,00 8,40
UKUPNO; - 5 e o4 e 212,90 155,31
DVORISNI DIO - skladiste

ostava 4,00 4,00

kotlovnica 4,85 4,85

spremiste 1 10,60 10,60

spremiste 2 14,85

spremiste 3 12,30

NGP
NGP
BGP

stubiste 5,40 540| 1,00 5,40
hodnik 9,50 9,50 1,00 9,50
garderoba 8,30 8,30 1,00 8,30
dnevni boravak 30,60 30,60] 1,00 30,60
balkon 25,50 25,50 0,35 8,93
radna soba 18,30 18,301 1,00 18,30
ostava 2,20 2,201 1,00 2,20
kuhinja 7.20 7,20[ 1,00 7,20
soba 12,15 12,151 1,00 12,15
soba 12,15 12,15] 1,00 1245
soba 17,00 17,00 1,00 17,00
kupaonica 5,50 550 1,00 5,50
balkon 24 80 2480 0,35 8,68
20,29

- 166,19

368,10

X kb
X 1,20
X 3,00

441,723 m?
132517 m?
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PROSTORWA

PRIZEMLJE

hala 140,00

UKUPNO: T oF

SVEUKUPNO HALA: RN
BGP = NGP X kb
BGP = NGP x 110 = 154,00 m?
BGV = BGP x 500 = 770,00 m?

PROSTORIJ
PRIZEMLJE
garaza 56,20 56,201 1,00 56,20
UKUPNO: ' i e i A st TOBRO] s
SVEUKUPNO GARAZA cig e

BGP = NGP X kb

BGP = NGP X 1,10 = 61,82 m?

BGV = BGP X 3,30 = 204,01 m?

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

NGP = 368,10 m?
BGP = 441,72 m?
BGV = 132517 m*

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
B - POSLOVNA ZGRADA - HALA

NGP = 140,00 m?
BGP = 154,00 m?
BGV = 770,00 m*®

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
C - POMOCNA ZGRADA - GARAZA

NGP = 56,20 m?
BGP = 61,82 m?
BGV = 204,01 m*
SVEUKUPNA REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
A+B+C
NGP = 564,30 m?
BGP = 657,54 m?
BGV = 2.299,18 m*

R

koef. netto iz Pravilnika 0 metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1
kb - koeficijet odnosa bruto i neto povrsine

NGP - netto gradevinska povrsina BGP - brutto gradevinska povrsina BGV - brutto gradevinskl volumen
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TEHNICKI OPIS:

STAMBENO-POSLOVNA, POSLOVNA | POMOCNA ZGRADA

A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

godina izgradnje:
godina adaptacije:
namjena:

katnost:
svijetla visina prostorija:

konstrukcija:

temelji:

podovi:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
krovite i pokrov:

limarija:
obrada povrsina:

procelja:

obrada podova:

obrada unutraénjih zidova:

obrada stropova:
stolarija:

prozori:

vrata:
instalacije:
grijanje:
klimatizacija:
vodovod:
kanalizacija:
elektroinstalacija:

sanitarni uredaji:
plin:

toplinska izolacija:
okolis:

zakljucak:

cca 1973 god. - uzet prosjek

naknadno djelomiéno adaptirane zavéne obrade, prizemlje nije dovreno

stambeno-poslovna zgrada gradena kao samostojeca sa prizemljem i
katom. Namjenjena u prizemlju za poslovnu namjenu (ugostiteljski ili
prodajni prostor) te na katu kao stambeni prostor, dvoriéni dio dograden
prizemlje+kat

2,60-3,00 m-prizemlje

2,60 m-kat

betonski, trakasti

donja betonska ploga sa djelomicno izvedenom izolacijom

blok opeka sa djelomi¢no izvedenim ab serklazima

polumontazne "fert" gredice sa tlaénom ploCom

drveno, dvostre$no, pokriveno betonskim i glinenim crijepom te salonit
ploéama na dvori$nom dijelu

izvedena, pocinéana

lzvedena fasada sa zavrsnom obradom, dvoridni dio djelomicno
izvedena fasada bez zavrine obrade

keramicke plogice, kamen, cementna glazura, laminat i beton
Zbukani, bojani i keramicke plocice

Zbukani, bojani

PVC sa 1ZO ostakljenjem i drveni sa ostakljenjem
drvena sa punim i ostakljenim krilima i PVC

etazno na plin sa demontiranim radijatorima

nije izvedena

razveden po gradevini prikljuéen na bunar sa hidroforom
razvedena, prikljuéena na septicku jamu

izvedena sa utiénim i rasvjetnim mjestima, djelomi¢no demontirana
utuéna i rasvjetna mjesta

postavljeni sa pripremom tople vode

nije izveden

veéim dijelom izvedena sukladno godini gradnje

izveden pristup za pjeSake i vozila sa dvoristem u makadamskom i
zemljanom zastoru

Uzimajuéi u obzir navedeno moze se zakljuciti da je gradevina
konstruktivno gradena od klasiénih gradevinskih materijala, sa veéim
dijelom izvedenom zavrénom obradom podova, zidova i stropova, sa
svim instalacijama, ukljugujuéi etazno grijanje (demontirani radijatori),
vedim dijelom podobna za uporabu i koridtenje za planiranu namjenu.
Prema zateéenom na dan izrade procjene gradevina se ne koristi unaza
par godina.
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B - PdSLOVNlA ZGRADA - HALA

godina izgradnje:
godina adaptacije:
namjena:

katnost:

konstrukcija:

temelji:

podovi:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukeija:
kroviste i pokrov:
limarija:

obrada povrsina:
procelja:

obrada podova:

obrada unutraénjih zidova:

obrada stropova:
stolarija:
prozori:

vrata:
instalacije:
grijanje:
klimatizacija:
vodovod:
kanalizacija:
elektroinstalacija:
sanitarni uredaji:
plin:

toplinska izolacija:
okolis:

zakljucak:

cca

C - POMOCNA ZGRADA - GARAZA

2010 god.
nije vrsena
poslovna zgrada - proizvodna i skladi§na hala
prizemlje - h=4,30-5,80m

betonski, trakasti

donja betonska plo€a bez izvedenoe izolacije

blok opeka sa djelomi¢no izvedenim ab serklazima
nije planirana

drveno, viSestreSno, pokriveno limom

pocin¢ana

grubo zZbukana

beton

grubo Zbukani

vidljiva krovna konstrukcija

PVC
metalna

nije planirano

nije izvedena

nije planiran

nije planirana

izvedena nadZbukno sa uti¢nim i rasvjetnim mjestima

nisu planirani

nije izveden

nije izvedena

izveden pristup za pje$ake i vozila sa dvori§tem u makadamskom i
zemljanom zastoru

Uzimajudi u obzir navedeno moze se zakljuciti da je gradevina
konstruktivno gradena od klasiénih gradevinskih materijala, sa
djelomi€no izvedenim zavr§nim obradama podova i zidova, bez svih
instalacija osim razvoda struje, uvjetno podobna za uporabu i koristenje
za planiranu namjenu.

Pomoc¢na zgrada-garaZza gradena od klasi¢nih gradevinskih materijala (temelji od betona, zidovi od blok opeke,
stropovi nisu planirani, drvena krovna konstrukcija krovi§ta sa pokrovom od salonit ploéa, bez svih instalacija,
podobna za uporabu i koristenje sukladno namjeni-otvorena garaza ili skladiéte.
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[6.  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU F44

Nakon vrhunca u cijenama i koli€ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-
2009, cijene nekretning, a posebno utrZivost, su zabiljezili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje
potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila, potraznja od domadih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj
razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzidtu ali i visegodignjeg pada BDP-a u RH. 1z tog razloga domaci
kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka
domace ekonomije te zbog op¢eg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima
$to posliediéno rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretnina u RH te povecanje potraznje po tom osnovu jo% uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj
na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trzi¥no vrlo atraktivnim podrucjima i
atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti
domadi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se otekivalo da ée ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina,
zbog stukturnih problema ti efekti se jo3 ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na
blagi oporavak ali smo misljenja da &e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trZiste
nekretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Trzi&te nekretnina u Koprivniéko-Krizevackoj Zupaniji je neravnomjerno, ponuda je veéa od potraznje §to utjete
na pad cijena nekretnina. Postoji potraznja za nekretninama.

Prema odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podruéne samouprave, a prema stupnju razvijenosti, Grad
Krizevci se nalazi u sklopu lIl. skupine jedinica lokalne samouprave &iji je indeks razvijenosti izmedu 751 100%
od prosjeka RH.

izvor: www.centarnekretnina.net

indeks cijena nekretnina
125
120 ﬂ-\\
115
110
105
100 wv-f\/‘/
a5
S0
B5
8853%8888922:322{2 '''' o R0 -
Jgﬁ\m—*\pﬁ#mr-hrjmar‘u':#; - o
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[9. PROCJENA

ANALIZA NAJBOLJE | NAJEKONOMICNIJE NAMJENE

Sadasnje koristenje nekretnine: Zgrade se u vrijeme izrade procjene ne koriste za predvidenu
stambenu i poslovnu namjenu.

Moguénost alternativnog kori$tenja: Moguéa uz potrebna znatna ulaganja. Moguéa stambeno-
poslovna ili poslovna namjena.

Misljenje: Zgrade su trenutno ne koriste. Potrebna adaptacija te
privodenje namjeni.

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni.
lzvor podataka: ugovori - eNekretnine
zhirka kupoprodajnifi cijena
n

odiu

ublikacije o normalnim troskovima gradnje

» komunainom | vodnom doprinasu
prilozen: racuni, troskovinici, ¢jenici usluga

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

POREDBENA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Paredbenom metodom trzi§na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodaijne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Trzi§na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih éestica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemijista ako obiljeZja procjenjivane
katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-estice.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih &estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trigne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine. Za odredivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izragunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA

Kao najprikladnija metoda za izradu ove procjene, obzirom na vrstu nekretenine, stanje u kojem se nalazi nekretnina i stanje na trzistu
takovih nekretnina, za izracun procjene odabrana je TROSKOVNA METODA, a POREDBENA METODA ée se koristit za izracun vrijednosti
zemljista.

U ovoj metodi utvrduje se trZiSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne)
zgrade i vrijednosti zemijista, doprinosa, prikljucaka, okoli§a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za
prilagodbu.

Zamijenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena prema
vazecim standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadas$nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trodkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.
Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavréne radove i
instalacije. Postotak u¢e$ca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Pretpostavka je da kupac za nekretninu neée platiti viSe nego to su ukupni troskovi investicije takve nekretnine na istoj lokaciji. Ova
metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama nekretnina sliénih svojstava ili
kada je tesko pretpostaviti potencijaine prihode od predmetne nekretnine.
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VRIJEDNOST ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Poredba 1: Haganj k.o. Haganj

Zemljiste u Hagnju, u stambenom naselju, glavna cesta, bolja lokacija nego procjenjivano.

Obiliezja: povrsina zemljista 5359 m?
cijena: 49.000,00 kn tecaj HNB na dan transakecije: 7,50
cijena: 6.533,33 € cijena: 1219 €/m?
datum transakcije: 22.05.2014.
namjena: mjesovita

Poredba 2: Zabno k.o. Zabno

Zemljiste u okolici Zabna, Skrinjari, glavna cesta, u stambenom naselju, sli¢na lokacija kao procjenjivano.

ObiljeZja: povrsina zemljista 9216 m?
cijena: 60.000,00 kn tecaj HNB na dan transakcije: 7,50
cijena: 8.000,00 € cijena: 8,68 €/m?
datum transakcije: 18.01.2012.
namjena: mjesovita

Poredba 3: Gradec k.o. Gradec

Zemljidte u Gradecu, u stambenom naselju, bolja lokacija nego procjenjivano.

Obiljezja: povrSina zemljista 881,19 m?
cijena: 63.000,00 kn te¢aj HNB na dan transakcije: 7,50
cijena: 8.400,00 € cijena: 9,63 €/m?
datum transakcije: 25.04.2014.
namjena: mjesovita

LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
@ - Iokacija usporednih nekretnina
@ - Iokacija predmetne nekretnine

* Poredbene nekretnine nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izverima
(internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNJACENJE

Tablica J3: Hedonisticki indeks cijena nekretnina

Godina Tromjesed) Bazni indeksi, 2010. = 100 Godinje stope promjene s‘"""’“’":”"m"“'
Hivalska _ Zagreb  Jadran__ Hivalska _ Zagreb  Jadran  Hivalska  Zagreb Jadran
1997. 57,0 63,0 39,5
1988, 61,1 67.8 415 71 7.6 4.9
1999, 61,6 69,0 39,9 0,8 18 3.8
2000. 60,4 68,0 38,0 2.0 15 4,7
2001, 61,5 65,5 489 1.9 37 31,2
2002. 64,9 67,9 56,2 56 3,7 12,7
2003. 67.0 70.8 56,0 3.2 42 05
2004. 745 78,0 643 11.2 10,2 14.8
2005, 829 855 750 11,2 97 16,7
2006, 97.5 101,7 852 17.7 18,9 13,7
2007, 109,2 112.7 99,1 12,0 10,8 16,3
2008. 113,0 1157 105,3 35 26 6.2
2009. 108,8 108.5 106,9 -3,8 -5,3 1.5
2010. 100,0 100,0 100,0 -8,1 86 6.4
2011. 86,3 94,9 9.5 -3,7 -5,1 0.5
2012 973 87.0 a7.9 1,0 22 -16
2013, 812 82,5 78,4 -16,5 149 18,9
2014 793 80,1 77.8 2,3 2,9 0,8
2015.
2010 1.t 104,0 105,0 1016 -§.2 -5,5 40 4.0 0,1 -13,58
2.1 101,2 101,8 99,5 7.6 96 1.2 2.7 3,0 21
3.1 86,1 856 875 -10,6 -12,3 5,7 -5,0 6.2 2,0
4, fr, 88,7 97,6 101,3 -9,0 7,2 -13,7 2,7 22 3.9
2011. L 86,2 95,5 98,0 -1,5 -8,1 -3.5 -2.5 2,2 33
2.1 96,2 929 1037 4.9 -8,7 4.2 0,0 -2,6 58
3t 85,8 85,1 97,3 0.4 0,5 0,2 0.4 23 6,1
4.1r. 97,0 96,1 29,0 -1,7 -1,5 2.2 1.3 1,1 1.8
2012. 1.1 1011 100,7 102,1 5.1 54 4,2 42 47 31
2.1, 994 97,7 103,2 34 51 0,5 -1.7 -3,0 1,0
it 856 96,3 94,0 0,2 1,3 -3.4 -39 14 89
4.t 92,9 93,2 92,3 4,2 3.1 5,8 2,8 -3,3 -1,8
2013, 1.4r. 857 883 79,8 -15,3 -12,3 21,9 -7.8 5,2 -13.6
2.4r. 80,1 B1,7 76,6 -18.4 -16.4 -25,8 6,5 -7,6 4.0
3.t 79,5 B804 77,5 -16,8 -16,5 -17.5 0.8 -1,6 1,2
4.1r. 79,6 78,5 79,7 -14,3 -14,7 -136 0,1 -1,4 28
2014,  1.tr. 774 81,2 69,2 97 -8,0 -132 2,8 21 -13,.2
2.1, 779 793 748 -2,8 -2,9 =24 06 2,3 80
ir. 81,6 B0,2 845 26 0.3 81 48 11 13,1
4.1r. 80,5 78,5 82,6 1,2 0,0 3.6 -1,3 0.8 -2,3
2015, 14 78,3 81,3 72,5 1.2 0,1 47 27 2.2 12,3
2.1r. 80,2 81,2 781 3,0 24 4,5 24 0.0 7,9
http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/bilten-217/hbilt217 pdf
Redni broj q 2 3
Katastarska op¢ina: Haganj Zabno Gradec
Lokacija: Haganj Zabno Gradec
Datum: 22.05.2014. 18.01.2012. 25.04.2014.
Cijena: (€/m2) 12,19 8,68 9,53
Indeks / dan kupoprodaje: 80,5 1011 77,9
Indeks / dan vrednovanja: 80,2 80.2 80,2
Korekcijski faktor: 1,00 0,79 1,03
Meduvrem. izjednag. cijena: 12,15 6,89 9,81
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ANALIZA SA ISKLJUCENJEM NEODGOVARAJUCIH POREDBI
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PREDMET PROCJENE:

Kategorija

Mijera koristenja (Kis)

Velicina

gradevinsko zemljiste

1

1

449200

POREDBENE NEKRETNINE

Redni broj 1 4 3

Katastarska opéina: Haganj Zabno Gradec

Lokacija: Haganj Zabno Gradec

Meduvrem. izjednac. cijena: 1215 6,89 9,81

Kategorija 1 1 1

Mjera koridtenja: 1,0 1,0 1,0

Veligina: 535,90 921,60 881,19

Odstupanje (obiljezja) ne ne ne

INTERKVALITATIVNO

Lokacija/kategorija: 0,90 1,05 0,95

Veligina: 0,90 0,90 0,90

cestovni pristup: 1,00 1,00 1,00

Oblik: 1,00 1,00 1,00

Konfiguracija i nagib terena: 1,00 1,00 1,00

Namjena/mogucénost gradnje: 1,00 1,00 1,00

Infrastruktura: 1,00 0,95 0,95

Utjecaj buke i zagadenja: 1,00 1,00 1,00

Uklanjanje gradevina 1,00 1,00 1,00

Korigirana vrijednost: 9,84 6,18 7,97

STATISTIKA

Prosjek: 8,00 30,00% 2,40

Odstupanja od prosjeka: 4,15 -1,11 1,82

Kvadrat odstupanja: 17,21 1,23 3,30
suma 24:TH

Standardno odstupanje: 2,09 26,08%

Pravilo dva-sigma () 417

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanje: 40% max - odstupanje

PREDMET PROCJENE:

Prosjecéna vrijednost (eur/m2): 8,00

Prosjecna vrijednost (kn/m2): 59,98

Vrijednost zemljista (eur) 35.923,37

\rijednost zemljista (kn) 269.425,30

* Na$ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2, a izratunava se koristenjem koeficjenata za preratunavanje (u %) kako bismo uzeli u
obzir razlike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemlji§ta sa procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficjenti za preracunavanje
znate da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna” dok pozitivni oznacavaju suprotno. UmnoZak povrsine

zemljiéta i vrijednosti m2 daje trziSnu vrijednost.
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGVn)

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Pz= | 4492 [m ] cz=] 800 | emwpz | | vz="T 35923 ¢
KOMUNALNI/VODNI DOPRINOS - nije dokazana legalnost objekata
BV = 229,18 m Kd = 0,00 €/mBv Kd = 0,00 €
Vd = 0,00 €/m*Bv vd = 0,00 €
PRIKLJUCCI - Cijena priklju¢ka na komunalnu infrastrukturu
struja €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA €
NOVA VRIJEDNOST OBJEKTA
A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
NGP= | 36810 [ m’ | Cizg- 500 €/m°NGP
KOEF. DOVRSENOSTI/KVALITETE= 0,85 425,00 €/Mm>NGP V= b s
godina procjene | 2016 1 godina izgradnje 1973 I starost n = 43 trajnost N = 60
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8"n/N*(n+N)/2N 49.2%
Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja Vrijednost
VRSTA RADOVA
% €/Mm>NGP % €/m2NGP €/m>NGP
Konstrukcija 55 233,75 49,2% 115 119
Obrtnicki i zavréni radovi 35 148,75 45,0% 67 82
Instalacije 10 425 45,0% 19 23
UKUPNO 100 425 47 32% 201 224
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) SGV = 82421 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 0,00% 0 €
okoli$ - ukljucen u SGV % od NV 0,00% 0 €
SGVn = 82421 €

NGP= | 14000 [ m* [ Cizg= 320 €/m*NGP
NV = 44.800 €
KOEF. DOVRSENOSTI/KVALITETE= 0,85 272,00 €/m2NGP
godina procjene I 2016 I godina izgradnje 2010 I starost n = 6 trajnost N = 40
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N 6,9%
Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja Vrijednost
VRSTA RADOVA
% €/m?NGP % €/mMm>NGP €/m*NGP
Konstrukcija 65 176,8 6,9% 12 165
Obrtnicki i zavréni radovi 30 816 15,0% 12 69
Instalacije 5 13,6 15,0% 2 12
UKUPNO 100 272 9,74% 26 246
Sadas$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) SGV = 34373 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 0,00% 0 €
okalis - ukljuéen u SGV % od NV 0,00% 0 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGVn) SGVn = 34373 €

C - POMOCNA ZGRADA - GARAZA

NGP = ] 5620 | m* | cizg= 200 €/m?NGP e ——
KOEF. DOVRSENOSTI/KVALITETE= 0,85 170,00 €/m*NGP
godina procjene | 2016 [ godina izgradnje 2010 I starost n = 6 trajnost N = 40
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8"n/N*(n+N)/2N 6,9%
Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja Vrijednost
VRSTA RADOVA % €/m*NGP % | €/m*NGP €/m*NGP
18 OVR-781-15



Konstrukcija 70 119 6,9% 8 111 X

Obrtnicki i zavréni radovi 30 51 20,0% 10 41 '
Instalacije 0 0 0,0% 0 0

UKUPNO 100 170 10,83% 18 152
Sadaénja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) SGV = 8.519 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 0,00% 0 €
okoli& - ukljuten u SGV % od NV 0,00% 0 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGVn) SGVn = 8.519 €
UKUPNO SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGVn) A+B+C SGVn=| 125.313 €
KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU TF= (1+Z+St+V +Posl+L)*T
lokacija-Fl starost-Fst veliina-Fv posl.-Fposl. legalitet-FI. trziste-F1. TF
-0,05 0,00 -0,05 0,00 -0,10 0.9 0,72

TRZISNA VRIJEDNOST TV = SGVn * TF (ZGRADA) TV= | 90.225119 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA Vzdk=| 37.423,37 €
|Trzi$na vrijednost nekretnine (eur) 127.648,56
ZAOKRUZENO (eur): 128.000
|Trii§na vrijednost nekretnine (kn) 957.364,24
ZAOKRUZENO (kn): 957.000
FAKTORI KOREKCIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PREPORUKA

FI - faktor lokacije ! -0,30 - 0,30

Fst - faktor starosti -0,15 - 0,05

Fv - faktor veliine -0,15 - 0,05

Fpsol. - faktor za pslovne prostore -0,20 - 0,30

FIl. - faktor legaliteta -0,20 -0,0

Ft - faktor trzista -0,40 - 0,30

*Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u financiranju gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Grada ili Opcine sukladno Odluci o komunalnom doprinosu.

* Vodni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih estica sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja
vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (Narodne novine 151/13).
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[10. MISLJENJE, ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST _ B e g

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine
STAMBENO-POSLOVNA, POSLOVNA | POMOCNA ZGRADA
A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

B - POSLOVNA ZGRADA - HALA

C - POMOCNA ZGRADA - GARAZA

Koje se nalaze na lokaciji

NOVI GLOG 10

a koje su u viasnistvu

PERUN KAMEN d.o.o., Dubrava, Majur 23

utvduje se da trziSna vrijednost iznosi:

Tv = 957.000,00 kn ili 128.000,00 €
Tv =| 957.000,00|kn Prema srednjem teéaju HNB od 18.04.2016.
Tv =| 128.000,00|€ 1€ = 7,50 kn
NGP=[ 564,30|m?
TVINGP =| 1.695,90|kn/m?
TVINGP =| 226,83|€/m?

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE SA PRIKAZOM VLASNICKIH OMJERA :

Broj ZK uloska: 1736 [ 128.00000 e |

1/1[PERUN KAMEN d.o.0., Dubrava, Majur 23 [ 12800000 Je| i [ 957.000,00  |kn|
IZRADA Marko Kasik, dipl. ing.grad.

OVLASTENI stalni sudski vjestak za

PROCJENITELJ: graditeljstvo i procjene nekretnina

* Navedeni iznosi ne sadrZe poreze.
* Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize koristenja okolnih gradevina i razvojnih

moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena analiza opcih uvjeta na trziétu, kao i lokalnih trzisnih uvjeta na podrucju predmetne
nekretnine, kao i trZi§éna pozicija procjenjivane nekretnine.
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[11. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA, UPORABA DOKUMENATA

- lzvréen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom.

- Za potrebe realizacije ovog Nalaza sproveo sam pregled nekretnine te izvrSio istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i $ireg okruzenja, prikupliene podatke obradio i protumacio koristeci zakonsku regulativu,
standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ogevidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane ovrhovoditelja /
ovrienika / Suda.

- Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane ovrhovoditelja / ovrSenika / Suda, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljine knjige, e-katastar, geoportal,
prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka.

- lzvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama procjene
nekretnina, madunarodnim standardom.

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu izvje3taja o
procjeni ne ovisi 0 mojem zaklju€ku o procjenjenoj vrijednosti.

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

- Procjenitelj koji je izradio ovoj elaborata ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj
vrijednosti.

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu. Moguce je
da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvjeétaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoritavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanije istih.

- U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni tro8kovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Suda i stranka u sporu
(sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), te se za bilo kakvu pnmjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihvaéa nikakva odgovorost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno 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.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleZnih tijela koje donose odluke iz
podrugja vlasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o legalitetu su
iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

Kartografski prikaz lokacije nekretnine

Prostorni plan uredenja - Opéina Sv. lvan Zabno - Novi Glog
Fotodokumentacija

lzvadak iz zemljiSne knjige - e-izvadak

lzvadak iz katastarskog plana - e-izvadak

Posjedovni list
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Kartografski prikaz lokacije nekretnine
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- foto snimak parcele iz zraka sa oznacenim parcelama

Prostorni plan uredenja - Opéina Sv. lvan Zabno - Novi Glog
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L _“-.,.mgaii‘iiizj”' AR e

d

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA

NASELJA - ZONE PRETEZITE NAMJENE
POSTOJECE / POVRSINE ZA RAZVOJ

e | | STAMBENA
7] MIESOVITO - STAMBENA

23

OVR-781-15



Fotodokumentacija
" L)

STAMBENO-POSLOVNA, POSLOVNA | POMOCNA ZGRADA

A - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

-

W
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B - POSLOVNA ZGRADA - HALA

TN - b

C - POMOCNA ZGRA!

DA - GARAZA
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|zvadak iz zemlji§ne knjige - e-izvadak
4 L3

ok NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Bjelovaru
ZEMLJIISNOKNJIZNI ODJEL KRIZEVCT
Stanje ma dan: 21.04.2016. 23:25
Katastarska epéina: 315621, NOVI GLOG

Broj zadnjeg dnevmika: Z-39962014

Venificirani ZK ulozak

Broj ZK uleika: 1736

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovmica
PRVI ODJELJAK
B“'[ Pevriina
zemljist =
Rbr. - {h ¢ Oznaka zemljista = o Primjedba
cestice)
L (4701 LIVADA BABJAK U JANUSEVCU 406
2 |470n2 KUCA 1 DVOR BABJAK U JANUSEVCU 280
3. l4mn KUCA IDVORISTE U BABJAKU 196 Priph iz heika
4. 47113 ORANICA BABJAK U BABJAKU 367 #hdﬁh
UKUPNO: 1249
B
Viastovmica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
4. Viasniéki dio: 1/1
PERUN KAMEN D.0.0., OIB: 68828630913, MAJUR, MAJUR 23
&
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Imes |Primjedba
1.
11 Zapnmljeno 15062012 broj Z-1571112 105.000.00 EUR
Temeljem Sporazuma o osiguranju novcane traZbine potvrdenog kod javnog biljeinika
Suzane Serda-Pavlovié iz Zagreba od 14. lipnja 2012, br. OV-751/2012 od 14.06. 2012.
uknjfuje se prava zaloga na nekretnini Perun Kamen D.0.0_, Majur, Majur 23 OIB:
68878630913, radi osiguranja trafbine prema Perun Kamen d 0.0 koji duguje
predlagatelju iznos od 105.000,00 EUR.-a u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
tecaju Hypo Alpe-Adna-Bank sve uvecano za redovae 1 zatezne kamate, naknade i ostale
troékove, sve trodkove prijevoda, ovjera, postupka uknjiZbe zaloinog prava, poreze i takse
s rokom dospijeéa u obrocima, zadnji 01. runa 2022. za komist:
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, ZAGREBR SLAVONSKA AVENLIA 6A
3.
Zemijiiooknjizs irvadak (danam | vijeme izade) 72042016 09:03:07 Soamica 1
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Posjedovni list

Katastarska opdina: NOVI GLOG (Mbr. 315621)
Posjedovni

ol NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETMINA KRIZEVCT

Stanje na dan: 21.04.2016. 23:25

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

list: 2002

udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste o18
upisane osobe
i1 PERUN KAMEN D.0.0., MAJUR 23, MAJUR (VLASNIK) 68828630913
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Aclru;e katastarske €estice/Nadin : Poschns
uporabe katastarske Zestice /Na&in PovrSina/ | Broj Sy
Zgr|Dio|katastarske b e, : de, buini s DAL g:: Primjedba
Gestice broj zgrade
470/1 BABJAK 1460| 12
LIVADA 1460
470/2 BABJAK 1007 12
LIVADA 150
KUCA-DVOR 857
471/2 |KOD KUCE 705| 12
KUCA-DVOR 708
471/3 BABLJAK 1320( 12
ORANICA 1320

Ukupna povriina katastarskih €estica 4492

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Cesticama upisanim u
posjedovnom listu.
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adak iz katastarskog plana - e-izvadak

" -
42212016 ZgjedniCi irformacijski sustav remifiSnih koyiga | katast a - javna aplikacya
ﬁ NESLUZBENA VERZILIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko NOVI GLOG, 313621
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCH k& be: 47041

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblno mjerilo ispisa 1- 1000
izvomo ayerilo plana 12880

473

2440
3284

2594 91

bes

Datum ispisac 22 04 2016

Pitps doss. ur e fja hedpublict Py ks e " n
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4

IZVADAK IZ ZEMIJIQ&'E KNJIGE Venficoam ZK ulozak
Katastarska opéina: 315621, NOVI GLOG Broj ZK uloika: 1736
¢
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |  Imes  |Primjedba

31 Zapnmljeno 29.12.2014. broj Z-3990/14

Temeljem rjedenja o ovrsi Opéinskog suda u Knizevcima od 12. prosinca 2014 g, br. Ovr-
1743!14—2 zabiljeZuje se ovrha na nekretnine upisane u A, utvrdenjem vrijednosti
mmmmmpimwmmmm
Ogulin, Ive Marinkoviéa 4, OIB 81000594702 iz iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 21.04.2016.

Zemljisnoknjiimi irvadak (datam i vijjeme izrade) 22042016 09-03:07 Stramica: 2
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