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ODOBRENJE - POTVRDA PODOBNOSTI NEKRETNINE ZA

ZASNIVANJE ZALOZNOG PRAVA

Broj elaborata | Datum

3464/29 [ 01.06.2021

Podruznica / Poslovnica

PBZ d.d. - Centar za poslovanje s poduzecéima - Podruznica 21 Krapina

Ime i prezime djelatnika

Anica Turniski

"poziv na broj" iz uplatnice:

Korisnik kredita

PLUDUX ART D.O.O.,
49282 KONJSCINA, VaraZdinska 30

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 26.572,39 EURA
Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi: 59.016,00 EURA
Napomene vezane uz
nekretninu
Godina gradnje 1956
Adresa nekretnine Jertovec 160, 49282 KONJSCINA
ifra zone 0230 Krapinsko-zagorska Zupanija —zona 3
Vrsta nekretnine / (sobnost) |1 stan 3
Opcinski sud / ZK ili KPU Zlatar ZK
Kat.opcina Jertovec
Z k.ul / podulozak 1400 2
Z.k.Cest. 2888/2
Povr§ina zemlji§ta m2 0
PovrSina objekta (netto) m2  |73,77
Cijena/ m2 objekta 360,21
Cijena/ m2 zemljista 0,00
Datum ocevida 19.05.2021

S postovanjem,
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Broj elaborata:
svibanj,

U Zagrebu, 2021 .

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |-

NARUCITELJ: PLUDUX ART D.0.O.,
49282 KONJSCINA, VaraZzdinska 30

NEKRETNINA : STAN U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE
Jertovec 160, 49282 KONJSCINA

Datum procjene :  21.05.2021.
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1.

ZADATAK

Narugitelj : PLUDUX ART D.0.0.,
49282 KONJSCINA, Varazdinska 30
Nekretnina STAN U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE

Jertovec 160, 49282 KONJSCINA

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno VaSem nalogu a temeljem naSe
ponude i Vaeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavei 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 nam dostavljeni od strane ovladtenih osoba Naruditelja, a posebno
sukladno Opéim uvjetima procjene (Prilog 3) i "Pravilniku i procedurama procjena vrijednost nekretnina” kao i u
njemu navedenim standardima, zakonima i propisima (www.pbz-nekretnine.hr/usluge/procjene)

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovladteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina") koji je
iskusan u izradi procjena trZidne 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 sli¢ne 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 izvriili istraZivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumagili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguée nesporazume ili dovodenje u zabludu skrecemo Vam
paznju na Prilog 3 elaborata (Opéi uvjeti procjene) kao i "Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina”
(www.pbz-nekretnine.hr/usluge/procjene/pravilnik)

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

PBZ CARD d.o.0., Sektor za nekretnine:

IZVRSNI DIREKTOR :
IVAN STOJEVIC d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Zagrebu  21.05.2021
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SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: STAN U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE
Lokacija : Jertovec 160, 49282 KONJSCINA
Narutitelj: PLUDUX ART D.0.0.,

49282 KONJSCINA, Varazdinska 30
Korisnik procjene: "PBZ"DD, ZAGREB, Radnicka 50

Dan kakvoce 19.05.2021.
Dan vrednovanja  21.05.2021.
Osnova procjene : Trzisna vrijednost
Metodologija procjene : Usporedna metoda
Namjena procjene : Posao sa financijskom institucijom
Regija Regija 1 - Sjeverna Hrvatska
Zupanija - tr7iina zona 0230 Krapinsko-zagorska Zzupanija —zona 3
Trzisni polozaj 3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
Kategorija lokacije / tip lokacije I / D
Z.K. izvadak: E-izvadak od 20.05.2021.
Opc¢inski sud: Zlatar
zemljisne knjige: K.O. Zkul podul zkébr Zk tijelo
Jertovec 1400 2 2888/2 -
katastar: K.O. kébr
Jertovec 2888/2
Opis nekretnine: 2. Suvlasnicki dio: 1244/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
stan S-2 u prizemlju zgrade ukupne povrsine 66,60 m2 te podrum
Teret: NEMA, prema upisu u ZK
Vlasnik: PLUDUX ART d.0.0., Varazdinska cesta 30, 49282 KONJSCINA, OIB 16130377505
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i ucrtana u katastar
Nekretnina je izgradena prije 15. veljade 1968. Za istu nije upisana pozitivna zabiljezba i
nije predocen dokaz legalnosti, ali se temeljem ¢l. 184. Zakona o gradnji smatra
legalnom.
Zgrada ima direktni pristup na JPP
Etazno vlasnistvo s odredenim omjerima
Energo certifikat - nije prezentiran
Legalna nekretnina
Godina gradnje : 1956
Zadnja rekonstrukcija/obnova 2021
Oneciscenja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uo¢eni vedi vanjski izvori buke
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Utrzivost: 32 PROSJECNA Utrzivest dovoljna i srednjerocno vierojatna
Alternativna upotreba Stambena nekretnina- nije razmatrano
Razvoj (dozvole) -
Napomene : -
NKP (m2) 13,71 =
Trii$na vrijednost : ili 199.82437  Kn
SURADNIK U PROCIENI 1ZVRSNI DIREKTOR :
Zvonko Benjak Ivan Stojevié¢
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MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je curopska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Granidi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom 1
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji 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% stanovniitva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnidtva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijeéa Furope, 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

Zgrada se nalazi u Krapinsko Zagorskoj Zupaniji, Opé¢ina Konjicina, naselje Jertovec, na adresi Jertovec 160. Izgradena je
kao visestambena zgrada sa jednim stubistem, katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje. Zgrada se nalazi isto¢no od
lokacije tremoelektrane Jertovec. Lokacija je dobro opremljeno sa potrebnim sadrzajima i dobro je prometno povezano sa
ostalim dijelom naselja. Promet u mirovanju je rijeSen na parkirnim mjestima na parceli.

Stan se nalazi u prizemlju sa pomoénim prostorijama u podrumu. Jednostrane je orjentacije- zapad. Stan je obnovljen,
osrednje ureden, koristi se.
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“OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks u prethodnih godinu dana je ostao na istoj razini i usporava posljednjih mjeseci, tako da je u odnosu na pocetak
godine manji za 2,86 %. Optimizam, koji je bio realan na poetku godine je, zbog korona krize, nestao i biljeZimo pad cijena
nekretnina nakon prvog kvartala ove godine.

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa ostavila je posljedice i na trziSte nekretnina. Optimizam i lagano
budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza i nastavlja se, kao posljedica drugog vala epidemije i porasta broja
zarazenih."

BN indeks je u travnju mjesecu 2020 iznosio 201,80, a u studenom je pao na 195,60. (pad od 3,10%).

Dijelom se ukupna slika trzista nekretnina nesto poboljSala u rujnu i listopadu, zahvaljujuéi jesenskim subvencijama
stambenih kredita, §to ¢e povecanom potraznjom saduvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija ée se ipak pogorsati u studenom.

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakeija, velikim dijelom i zbog nemogucnosti dolaska stranaca u RH, oni ¢ine
vecinu stjecatelja u priobalnom podrudju.

I dalje je evidentna je razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena na trzistu, a prodavatelji se teSko odlucuju za smanjenje
cijene.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagagi traze samo one nekretnine koje mogu
ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim nekretninama u Zagrebu, to su one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu
dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane,
bit ¢e sve vece. Trziste ¢e se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih
dana.

Corona virusa se osje¢a na trziStu nekretnina i u ovom trenutku je smanjen interes za kupnju nekretnina s time da se prave
posljedice pandemije na trziSte nekretina jo§ ne mogu sagledati, ali se otekuje jo3 veéi pad u realizaciji prodaje nekretnina.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Hatashe | Sebs 40 1 4 podial-ha postigt e Beslrin nelretnena na

1% Y i

bttt 45 44
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BN indeks 08/2020 Promijena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

6.2 |

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruéju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.
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SEZONSKI PRILAGODENE STOPE RASTA TROMJESECNOG BDP-a

I Gconeh prisgedena realne siope rasta BOF-3. 004 [ Seconski prilagedena reams slope rasta BDF-a Q-1

izvor: hitps://www.dzs.hr/
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

19.05.2021 te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Radena je posebna izmjera nekretnine a sluZili smo se i podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim
podacima iz zemljisnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljuc¢en

Kanalizacija prikljuéen

Toplovod -

Telefon prikljucen

EL struja priklju¢ena

Plin prikljucen

ZGRADA

Godina gradnje 1956

Godina obnove 2021, obnova akupaonice, centralno grijanje, plin, vanjska PVC stolarija, elektrike,
Katnost POD+PRIZ+POTKROVLIE

Temelji AB

Hidroizolacija poda Izvedena

Termoizolacija poda
Nosiva konstr.,
Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

STAN

Polozaj + orjentacija
Prostorije

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje
Ventilacija

Klima

Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO 8

Nije Izvedena

zidovi od opeke, NF 1/1,
Opeka

ab ploca,

drveno koso kroviste, crijep
pocinana,

obién azbuka, hirofa zavrno,

prizemlje - zapad,

hodnik, kuhinja, spremiste, dnevni boravak, kupaonica, soba, drvarnica i spremiste u podrumu
PVC, IZO staklo i rolete

protuprovalna vrata

nema,

opeka,

Boja/keramika

keramika, tepison, bruseni teraco,

drvena, licena,

centralno etazno plinsko (kombi bojler)

prirodna,

ne,

NE/NE

Nekretnina je starija gradnja, obnovljena, koristi se. Nisu primijecena nikakva oStecenja
koja bi utjecala na funkciju i vrijednost zgrade.

PBZ Card 3464-21



Povjerljivo - Internal use

3. GEOMETRIJSKI PODACI

3.1. STANS-2

predsoblje 8,04 1,00 8,04
boravak 18,98 1,00 18,98
kuhinja 12,20 1,00 12,20
spremiste 1,72 1,00 1,72
we 1,11 1,00 1,11
kupaonica 5,61 1,00 5,61
soba 18,86 1,00 18,86
drvarnica podrum 7.97 0,50 3,99
spremiste podrum 6,53 0,50 3,27
UKUPNO: 81,02 73,77

U zemlji$nim knjigama je upisana povrsina stana od 66,60 m2, a nije upisana povrsina prostorija u podrumu.
U izraéun se uzima izmjerena povrina stana NGP = 73,77 m2.

Netto korisna povriina (NKP) = 73,77 m2
Bruto korisna povriina (BKP) = NKP x 1,25 = 92,21 m2
Volumen objekta (BV) BKP x 28 m = 258,20 m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povriina (BKP) = 92,21 m2
Netto gradevinska povriina (NKP) = 73,77 m2
Volumen objekta (BV) 258,20 m3
4, METODA PROCJENE

Sukladno ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, propisane su tri metode procjena: poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trzidno dostupne podatke odluéili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglaSenih 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, §ta jo$ uvijek nije situacija u RH.

Nas$ pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izratunava se koristenjem 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 povriine nekretnine i vrijednosti m2 daje trziSnu vrijednost. Vrijednost za potrebe
osiguranja (Nova vrijednost-NV) izracunava se mnozenjem neto korisne povrine prostora i prosje¢nog, trzisno odrzivog
iznosa potrebnog za gradnju sli¢nog prostora.
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5.  IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora e-Nekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem
stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje. Na navedenim nekretninama nije izvrSen ocevid za potrebe izrade
procjene i nije nam poznato stanje nekretnine.

Nekretnina 1

Stan u Konjscini, Jeretovec 160, povriine 66,60 m2. Kupoprodaja obavljena 11.01.2021. za iznos od 17068,00 €. Nekretnina
je stan koji se procjenjuje, prije adaptacije, a za sve ostale podatke sluzili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

ID ZKC 1373874

Datum pregleda 21.5.2021

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4400189

\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.01.2021

Povriina u prometu 66,60

Vrijednost nekretnine (KN) 128.350,00

Datum ugovora 11.01.2021

Nekretnina 2
Stan u Konj$¢ini, Zagorska ul. 3, povriine 49,07 m2. Kupoprodaja obavljena 10.10.2019. za iznos od 10.50532 €.
Nekretnina je stan u viSestambenoj zgradi, nije pregledan, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima

(internet).

ID ZKC 1166808

Datum pregleda 21.5.2021

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

ID PN (PU) 4120733 , -
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA ‘__‘g’_ ™
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u B
Povriina u prometu 49,07 Y2 rapinsko-
Vrijednost nekretnine (KN) 79.000,00 Sz

Datum ugovora 10.10.2019 T

Nekretnina 3

Stan u Konjs¢ini, Jertovec 157A, povrsine 63,40 m2. Kupoprodaja obavljena 0510.2018. za iznos od 15292,55 €. Nekretnina
Je stan u viSestambenoj zgradi, nije pregledan, a za sve ostale podatke sluzili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

1D ZKC 981373

Datum pregleda 21.5.2021.

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 3893224

Vrsta ugavora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 63,40

Vriednost nekretnine (KN) 115.000,00

Datum ugovora 05.10.2018
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LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA

Lokacija procjenjivane nekretnine
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Internal u

52. Izradun vrijedniosti nekretnine

NKP= 73,71 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Konjscina Konjsc¢ina Konjs¢ina Konjsc¢ina
§ Lokacija Jertovec Jertovec Zagorska ulica Jertovec
c E Nekretnina stan stan stan stan
E = |lzvor podataka Nalog E- nekretnine E- nekretnine E- nekretnine
A 5 |Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
£ £ |Datum transakcije/objave 2Q2021 1Q2021 4Q2019 4Q2018
% Povrsina (m2) 73,77 66.6 49,07 63.4
Cijena (€) - 17.067,82 10.505,32 15.292,55
Cijena po m2 - 256,3 214,1 241,2
Protok vremena 2Q2021 1Q2021 4Q2019 4Q2018
DZS indeksi cijena nekretn. 119,45 119.45 109,64 102,00
Vremensko uskladenje - 0,0% 8,9% 17,1%
Korigirana vrijednost po m2 = 256,3 233,1 282,5
Lokacija-kategorija prosjecna prosjecna prosjecna prosjec¢na
korekcija - 0% 0% 0%
20}
% Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
z korekceija - 0% 0% 0%
Z [Velicina 73,77 66,60 49,07 63,40
’5 korekeija - 0% 0% %
@ Namjena stan stan stan stan
% [korekeija - 0% 0% 0%
N
£ |Stanje zgrade osrednje ista zgrada sli¢no sliéno
E korekcija - 0% 0% 0%
—
E Pozicija prizemlje nepoznato nepoznato nepoznato
g korekcija - 0% 0% 0%
-
Starost 1956 1956 1960 1956
korekcija - 0% 0% 0%
Opée stanje prostora obnovljeno losije losije losije
korekcija - 40% 40% 40%
Ukupno korekeija - 40% 40% 40%
Korigirana vrijednost po m2 360,2 358.8 3264 3954
& Ukupno korigirana cijena 360,2 3588 3264 3954
2  |Odstupanje od prosjeka -1.4 S338 352
& |Kvadrat odstupanja 2.386,0 2,0 1.142,9 1.241,1
g Standardna devijacija - o 28,2
&J  |Dvosturuka devijacija - 2o 56,4
E Odstupanje od prosjeka 0% 9% 10%
= [(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
= Odstupanje od 1o () prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV)
73,77 m2 X 800 €/m2NGP 59.016 €

OSOBNO | POVJERLJIVO
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ZAKLJUCAK

Povriina nekretnine 73,77 m2
Vrijednost po m2 360,21 €/m2
Tr#i¥na vrijednost 26.572,39 €
Nova vrijednost za

potrebe osiguranja (NV) = 59.016,00 €

MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama 1 pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izrauna za
nekretninu : STAN U PRIZEMLIU STAMBENE ZGRADE

na adresi:  Jertovec 160, 49282 KONJSCINA

naru¢itelja: PLUDUX ART D.0.0., 49282 KONJSCINA, Varazdinska 30
Misljenja smo da je na dan 21.05.2021.
- TrZi$na vrijednost (TV) :

Srednji tecaj HNB-a
| 2657239 € | ili | 19982437 Kn| 1€= 752Kn

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :

| 59.016,00 € | ili |  443.800,32 Kn |
SURADNIK U PROCIJENI: KONTROLIRALA
ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad. MARINA SIJAK BREZAK

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene bacc.ing.aedif.

OVLASTENI PROCJENITELJ:

SLOBODAN TONKOVIC d.i.g. .
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

1ZVRSNI DIREKTOR :

IVAN STOJEVIC d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i p

U Zagrebu,  svibanj. 2021 . godine
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FOTOGRAFIJE

boravak

kuhinja spremiste
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soba spavaca S zajednicko stubiste zgrade

podrum drvarnica podrum spremiste
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PRILOG 2
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- NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢éinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR

Stanje na dan: 20.05.2021. 00:26 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opcina: 336025, JERTOVEC Broj ZK uloska: 1400
Broj zadnjeg dnevnika: Z-318/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Povrsina
R, | PP Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutro | &hv m2

cestice)

2888/2 |DVORISTE | KUCA 849 3054
2. 2888/5 |DVORISTE 8 27

. UKUPNO: 857 3081

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

2, Suvlasniéki dio: 1244/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Stan S-2 u prizemlju zgrade ukupne povrsine 66,60 m2 te podrum u grafi¢kom prikazu oznacen
ljubiéastom bojom.

PLUDUX ART D.0.O, OIB: 16130377505, VARAZDINSKA CESTA 30, 49282 KONJSCINA

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |  iznos  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 20.05.2021.

Zemijidnoknjiini izvadak (datum | vrijeme izrade) 21.05.2021. 10:18:01 Siranica: 1
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hitps://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint. htm]

oty
E NESLUZBENA VERZUIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. JERTOVEC, 336025
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR k.2 br: 288872

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
lzvormo mijerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 21.05.2021
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oo NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR

Stanje na dan: 20.05.2021. 00:26

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JERTOVEC (Mbr. 336025)

Posjedovni list: 1913
nekretine na kojoj je uspostavljeno etaZno vlasniftvo

Redni | Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno
broj dijela|  Udio dijela siediite upisane osobe Tl | o
1 1286/10000  JAKOPOVIC TAJANA . JERTOVEC.JERTOVEC 160 171 | 58908361528
(VLASNIK) |
2 1244/10000  PLUDUX ART D.0.0, VARAZDINSKA CESTA 30, 49282 1”1 | 16130377505
KONJSCINA, HRVATSKA (VLASNIK)
3 1286/10000  KRANJEC DIJANA , JERTOVEC 160 (VLASNIK) 11 80835709087
4 1286/10000  IPSA DAVOR , JERTOVEC 160 (VLASNIK) 11 o
d
5 1244/10000  HANZEK SNJEZANA , DONJA KONJSCINA, DONJA 11 85125705321 |
KONJSCINA 38 (VLASNIK)
6 1286/10000 | TOMISLAV STABA, JERTOVEC 160, JERTOVEC 49282 1 | 67938642010 |
IKONJSCINA. HRVATSKA (VLASNIK) | _
7 1184/10000  STABA VLADIMIR , ZAGREB,0ZUJSKA 2 (VLASNIK) i1 [
O | | —————— .
8 1184/10000  PAVLIN NIKOLA , JERTOVEC 160 (VLASNIK) 11 | 97794403045
Podaci o katastarskim &esticama
i Broj Adresa katastarske festice/Nagin uporabe katastarske Povriina/ Bro Posebni
& = | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, nariv zgrade, kuéni broj i D Lj. pravni Primjedba
Cestice zgrade - reZimi
28882 |JERTOVEC 3054| 2
KUCA | DVORISTE 3054 |
2888/5 |[JERTOVEC 27 2 '
DVORISTE 27
Ukupna povriina katastarskih &estica 3081

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniSivu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis
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 Naruéitelja.

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena vrijednosti nekretnina (www.pbz-
nekretnine.hr) kao i u njemu navedenim medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovladteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba):
-nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini
-nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.
-nije ukljucen u kreditni proces, niti u proces odobravanja kreditnih prijedloga
-nije pod utjecajem trazitelja kredita
-nema nikakav trenutni ili potencijalni sukob interesa vezan uz procjenu nekretnine
-nama povezanu osobu bilo s kupcem bilo s prodavateljem nekretnine
-ne smije primiti naknadu povezanu sa krajnjim rezultatom procjene
Procieniteli i notnisnik izradio ie neovisan. iasan. transnarentan i ohiektivan nrociembeni elaborat
NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu nekretnine
osim ako je u procjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvje3éu a na osnovu kojih smo stvarali
pretpostavke koje su bitne za iskaz trzi¥ne vrijednosti nekretnine.

TrZiSna vrijednost i trZi¥ni uvjeti
Vrijednost izrazena u ovom Izvjes¢u predstavlja nase objektivno misljenje o Trziinoj 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 proviera 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 zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od moguéih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranienja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugatije 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 Naruitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge
ovlastene osobe.
Za ovo izvjeSte nisu naruéeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana 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 obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugaéije
navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.
Takoder je pretpostavlieno 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 ukljuceni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrzanc 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 ogranicenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili
djelomicnog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK

ZemljiSna Eestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem.

Pojedina¢nu nekretninu &ini zemljisna Cestica, ukljuujuéi i sve §to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje; ali kad je viSe zemljidnih Cestica upisano u zemlji¥noj knjizi u isti zemljiSnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u
jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

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

Sto je na povrdini 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 drukéije 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 pripadnoicu 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 1/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
ne smatra pojedinaéna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine,

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povriine za stanovanje, odnosno koja nema
vife od 50 m2 neto podne povrSine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom
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 proizvodniji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni 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 sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojeée gnojivo i gorivo.
OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ofuvanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je
izgradena.

Pravo vlasni§tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaiéuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje &ini §to ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

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 razdijeljena na sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnikog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedniCkom vlasnistvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasniitvo dviju ili vide osoba (zajedni¢ara) koje sve u njemu
imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to to je odrediva.

Vlasnidtvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnidtvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajuéim
suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine
ovlascuje suvlasnika na ¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljajudi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvriava sve vlasnicke ovlasti i duZnosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugacije
odredeno, Cini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuéi.

TrZidna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
volinog kupcea i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢&emu je svaka strana
postupala upuceno, razborito i bez prisile.

Komentari:

.procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” zna¢i da trzisna vrijednost ne zavisi od stvame transakcije koja
se vrii na datum vrednovanja ve¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trziSta i izraduna vrijednosti jednom od metodologija. To
Jje u osnovi procjena iznosa novea 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, troak i vrijednost. Za razliku od
trzidne vrijednosti trzisna cijena i troSak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i
osobite okolnosti te su vezane za totno odredenog kupea, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike
veza i odnosa koji se takoder odrazavaju na konaéni rezultat kupoprodaje.

wna dan vrednovanja™ znati 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.
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~izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja™ znati da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvame osobe veé¢ 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 vec ce 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 redeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i
prodavatelja.

.t transakcifi po trZisnim uvjetima®  (engl.arms' lenght transaction) je pravni pojam koji ozna¢ava prosjeéne 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® znati da ¢e 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. Uobicajeno se
smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

wpri cemu je svaka strana postupala upuceno* zna¢i da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da poznaju stanje istog
kao 1 vazeéu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nekretnine.

wrazborito i bez prisile” znati 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
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
5. Imovina koja se tro3i (rudnici, nalazista minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
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

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

Zakon o prostomom uredenju (NN 153713, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljidnim 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 zemlji$tu 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 1 42/19)

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

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate
kod civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trziéne cijene ostalog gradevinskog zemljita 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 vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turisti¢kom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

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

Odluke JLS o visini komunalnog 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)
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