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Na posl. broj: 72. $t-9211/2015

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

sudac Nikola Ribari¢

PREDMET: prodaja nekretnine steajnog duZnika u ste¢ajnom postupku
sukladno ¢lanku 247. Stetajnog zakona

Rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu br. 72.8t-9211/2015 od 18. rujna 2017 godine,
odreduje se nastavak postupka nad Ste¢ajnom masom iza steCajnog duZnika
PROIZVODNO USLUZNA ZADRUGA BESEDAR, Zagreb, Palinovetka 19P radi
naknadne diobe, a za steCajnog upravitelja imenovana je Ivana Brebri¢ iz Zagreba,
Palinovecka 19P.

U vlasnistvu stetajnog duznika je nekretnina ukupno procijenjene vrijednosti od
461.323,32 kuna, odnosno 61.400,94 EUR prema procjeni stalnog sudskog vjestaka
za graditeljstvo i procjenu nekretnina inZ.grad. Zdenku Ciceku ; to:
Nekretnina upisana u zk.ul.1988 k.o. Strmec Stubicki kod Op¢éinskog suda u Zlataru,
ZemljiSno knjizni odjel Donja Stubica. Katastarska opéina: Strmec Stubitki, k.&.
2205/18 i to:

1) Poslovna zgrada i dvoriste u Strmeckoj ulici povrsine 250 &hv.
Procijenjena vrijednost je 461.323,32 kn ili 61.400,94 EUR.
Razluéno pravo na navedenoj nekretnini Je za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB, HRVATSKA u iznosu od 80.000,00 EUR.



Na temelju ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju broj ES317/09-1 od
22.05.2009. god. koji je solemniziran po javnom biljeZniku, uknjiZuje se pravo zaloga
na nekretninama u A, radi osiguranja iznosa od osamdeset tisuca eura, u kunskoj
protuvrijednosti, po srednjem tefaju Banke, uvecano za ugovorene kamate, kamate
korisnika garancije, ugovorene kamate za zaka$njenje u pla¢anju odnosno zakonske
zatezne kamate ukoliko budu viSe, te provizije, naknade i troskove prisilne naplate
bilo sudske ili izvansudske prirode

Za navedenu nekretninu nisu pokrenuti postupci ovrhe i osiguranja. _

Procjena navedene nekretnine izradena od stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina ing.grad. Zdenko Ci¢ek predaje se u privitku ovog podneska.

Unov&enje nekretnina ste¢ajnog duZnika na kojima postoji razlu&no pravo odredeno je
odgovarajuom primjenom odredbi &lanka 247. Stetajnog zakona (NN br. 71/2015),
te skladu sa svim prije navedenim, predlaZe se naslovnom sudu donijeti rjeSenje o
prodaji, te zakljutkom o prodaji utvrditi vrijednost nekretnina, natin prodaje i
uvjete prodaje.

S postovanjem

Ste¢ajni upravitelj
[vana Brebri¢

U privitku:

Procjena vrijednosti nekretnina:
e Nekretnina upisana u zk.ul.1988 k.o. Strmec Stubiki kod Op¢inskog suda u
Zlataru, Zemljisno knjizni odjel Donja Stubica. Katastarska opéina: Strmec
Stubicki, k.&. 2205/18
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Narucitelj:

Gradevina:
Lokacija:

Vrsta elaborata:

- Oznaka elaborata:

Izradio:

Datum:

CISSA EXPERT ...

Kruzna 50, 10 000 Zagreb , MB: 04560175, OIB: 63739500232
Ziro ratun: Erste Bank d.d., IBAN: HR3624020061100786517
Telefon : +385 (01) 301 04 08, Mobitel: +385 (098) 418 218

Stecajna masa iza PROIZVODNO USLUZNA ZADRUGA BESEDAR u
stecaju, OIB: 07372565468

Palinovecka 19P, Zagreb, stecajni upravitelj Ivana Brebri¢
Poslovni objekt - Autolimarska radionica

k.¢.br. 2205/18, k.0. Strmec Stubicki, Strmecka cesta 39
Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine

z€-03-10/17

Zdenko Cicek, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

30. listopada 2017




SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILUEZIA PROCIENJIVANE NEKRETNINE

Narutitelj procjene

Stefajna masa iza Proizvodno usluZna zadruga
BESEDAR u stecaju

Adresa nekretnina

Strmecka cesta 39, Strmec Stubicki

Vrsta nekretnine

Poslovni objekt — Autolimarska radiona

zk.ul.br. 1988
Poduloiak -
k.o. Strmec Stubicki
Posjedovni list broj 2593
k.c.br. 2205/18
k.o. Strmec Stubicki

Ukupna povrsina parcela

250 ¢hv =899 m2 |

Neto korisna povriina objekta 201,36 m2
Obujam 604,10 m3 |
Trzisna vrijednost nekretnine 461.323,32 HRK ili 61.400,94 €
Troskovi gradenja i opremanja ( etalonska cijena

| gradenja ) 6.000,00 HRK/m2
Procjenjena vrijednost u odnosu na etalonsku v. 50 %

: Legalitet DA ( vlasnistvo)
Gradevinska dozvola Da
Uporabna dozvola Ne

Stanje gradevine

odrzavano- nedovrieno

Neposredan pristup javnom putu

DA-neposredan pristup na javno prom. povrdinu

Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost kat. i grunt. sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 1987
Godina obnove Ne
Eneri;etki certifikat Ne
DAUNJA OBILJEZJA PROCIENJIVANE NEKRETNINE _
Polozaj ( Lokacija ) Srednje '

Katnost zgrade

Prizemlje + potkrovlje

Polozaj u zgradi

| Koeficijent katnosti 1,00
Orijentacija prostora SZ-Jl
Odrzavanje zgrade Srednje
Odrzavanje okalida odrZavano
Datum vrednovanja 30.10.2017
Datum kakvoce 30.10.2017
Tetaj primijenjen na dan procjene (srednji HNB) 7,51329




1. UVOD
OPCENITO

Na zahtjev narucitelja Stetajna masa iza PROIZVODNO USLUZNA ZADRUGA BESEDAR u stecaju,
Strmec Stubicki, OIB: 07372565468, Palinovecka 19P, Zagreb, stecajni upravitelj Ivana Brebric,
potpisani vjestak izvriio je ofevid na predmetnoj lokaciji, dana 29.10.2017, na adresi
Strmetka cesta 39 u Strmcu Stubitkom, poslovne gradevine — autolimarske radione sagradene na
k.¢.br. 2205/18, k.o. Strmec Stubicki.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 30. listopada 2017. koji je isti kao i dan
kakvoée (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu. Prilikom procjene vrijednosti
nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji teCaj HNB-a od 30. listopada
2017. koji je iznosio 1 EUR = 7,513294 Kn. U izraZenoj vrijednosti nisu uklju¢eni parezi na promet
nekretnina.

Preuzeta obaveza predpostavlja izradu procjenidbenog elaborata temeljem pregleda predoene
dokumentacije i o¢evida stvarnog stanja nekretnine na licu mjesta dana 29. listopada 2017

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetne poslovne gradevine i pripadajuceg zemljista na
dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat procjene slufiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje
tri¥ne vrijednosti nekretnina u ste¢ajnoj masi iza Proizvodno usluZne zadruge Besedar.

2.1. Metoda procjene
Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN105/15)

Osnova proracuna je plodtina povriine nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m?

korisne povrsine iste.

(1) Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje
buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

(2) Trodkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odriavanje i koje zahtijevaju visoke tro3kove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

(3) Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i 3tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

(=



Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je Tro$kovna metoda za procjenu
predmetnog stana, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
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Procjenjivana nekretnina, poslovna gradevina — autolimarska radionica, nalazi se u Strmcu
Stubickom, adresi Strmecka cesta u izgradenom dijelu naselja Strmec Stubicki, unutar koridora
planirane buduce auto ceste.

Lokacijski je vrlo dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost. U okruZenju su
gradevine stambene namjene i druge poslovne namjene, no buduéi da se nalazi u koridoru
planirane auto ceste, nije dobro pozicionirana i moie se ofekivati u buduénosti izviastenje i

uklanjanje.

Dokaz vliasnistva

Kao dokaz vlasniétva nad predmetnom nekretninom predoceni su verificirani izvadci iz zemljisne
knjige, zemljidno-knjizni odjel Donja Stubica, Opcinskog suda u Zlataru, (ulozak br. 1988, k.o.
Strmec Stubicki )

Komentar legaliteta

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige i katastarski operat, posjeduje gradevinsku dozvolu, i
nema upisa odnosnih na legalitet gradevine. U Vlastovnici B upisan je prijedlog ovrhe i prigovor
na istu, a u teretovnici C upisan je teret za kredit u visini od 80.000 EUR u korist B2 KAPITAL d.o.o.
OIB: 57509775367, Radnicka cesta 41, Zagreb

Za potrebe procjene koristiti ce se povrsina dobivena od narucitelja i podataka prikupljenih
ocevidom na licu mjesta.

2.3. PRIKAZ OPCIH VRUEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
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Nakon vrhunca u cijenama i koli€ini transakcija na trZistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen
u periodu 2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljeZili osjetni pad buduci da
ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potrainja od domacih ali i stranih kupaca
je na vrlo niskoj razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodisSnjeg pada BDP-a
u RH. Iz tog razloga domadi kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje.
Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro
ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom
potrainjom 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 uglavhom oporavile no to nije
imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te povecanje potrainje po tom osnovu jo$ uvijek
nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavlijuju
kao kupci to je uglavnom na trzisno vrlo atraktivnim podruéjima i atraktivnim nekretninama.
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Prilikom izrade ovog procijembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce odredbe i
smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN broj: 78/15)

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj: 105/15)

¢ Natela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalic, Zagreb, svibanj 2007

e HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proratun povrsina i prostora

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




e Zakon o zemljisnim knjigama (NN broj: 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10i 55/13)

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN broj: 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00,

59/01, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13

i 147/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN broj: 153/13)

Zakon o gradnji (NN broj: 153/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina(NN broj: 107/07, 144/12 i 14/14)

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN broj: 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 107/14)

Vajece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova

komunalne infrastrukture lokalne samouprave

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

e Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“

e Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova“

e Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja (NN broj: 53/08)

2.5. IMOVINSKO - PRAVNI STATUS

Predmetna nekretnina upisana je u zemljisne knjige Opcinskog suda u Zlataru, zemljisnoknjizni
odjel Donja Stubica, katastarska opcina Strmec Stubicki u :

z.k.ul.br. 1988 | to u “A” posjedovnica

1. z.k.&.br. 2205/18 POSLOVNA ZGRADA | DVORISTE U STRMECKOJ UL.  povrsine 250 ¢hv

UKUPNO : 250 ¢hv

U “B” Vlastovnica, upisano je vlasnistvo u korist
1. Vlasnicki udio 1/1 PROIZVODNU USLUZNA ZADRUGA BESEDAR, OIB: 93216478241,
Zapresic, Kolodvorska 14

U teretovnici “C” upisan je teret odnosnina zaloZno prava na nekretninu.

U Posjedovnom listu br. 2593, k.o. Strmec Stubicki upisano je :

Udio 1/1 “SIGMACOMM”, ZLATKA SULENTICA7, 10 000 ZAGREB ( VLASNIK)
Podaci o katastarskim cCesticama

k.E.br. 2250/18 MUCANJKA povriine 899 m2
DVORISTE povriine 500 m2
ZGRADA povriine 140 m2
PASNJAK povriine 259 m2
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Ukupna povrsina katastarskih Cestica 899 m2

Iz navedenih podataka vidimo da stanje povriina u katastarskom operatu | zemljiSnim
knjigama JE USKLADENO, i ukupne povriine Eestica odgovaraju, dok vlasnistvo nije uskladeno.

2.6. IDENTIFIKACUA NEKRETNINE

2.6.1. Poslovna zgrada — Autolimarska radionica

Predmetna nekretnina u Strmcu Stubickom, nalazi se na srediénjem dijelu urbaniziranog dijelu
naselja Strmec Stubicki u Stubickoj cesti. Parcela je ogradena s uli¢ne | dijelom s bo€nih strana
visokom uredno odriavanom Zivicom, a ima direktni pristup na imenovanu javno prometnu
povrdinu, koja je asfaltirana | komunalno opremljena, a na kojoj je komunalna infrastructura
od koje je zgrada priklju¢ena na vod elektricne energije | vodovodovod | kanalizaciju. Lokacija
je pogodna za postojecu namjenu (poslovna gradevina — autolimarska radionica ).

2.6.2. Prikljucci

Lokacija na kojoj je gradevina je prikljucena dijelom na komunalnu infrastrukturu koja se nalazi
na lokaciji, ato je

- gradska asfaltirana prometnica
- javna rasvjeta

- gradski plin

- vodovodna mreza

- kanalizaciona mreZa

- telefon / Internet

Procjena vrijednosti nekretnine

Trii¥na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima
nakon prikladnog ogladavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile.

Poétena ili fer vrijednost se koristi u dva odredena ali medusobno razli¢ita konteksta. Ako se
odreduje za potrebe financijskog izvjestavanja, tada je definicija , a prema IFRS 13: Cijena koja bi
se mogla posti¢i prilikom prodaje imovine ili koja se placa kako bi se izvrsio prijenos obaveza
regularnim transakcijama izmedu u€esnika na trziétu, na dan procjene ( tj. izlazna cijena).

Ako se procjena radi u druge svrhe , a ne za potrebe financijskog izvjestavanja , tada se postenaiili
fer vrijednost tumati drukéije od trZisne vrijednosti. Za razliku od trzine vrijednosti, fer
vrijednost predstavlja procjenu fer iznosa novéane transakcije za nekretninu , izmedu dvije voljne
strane za kupoprodaju pod odredenim okolnostima, gdje nekretnina ne mora obavezno biti
izlozena naprodaju na otvorenom trzistu. Obicno se radi o osobama koje su u nekom poslovnom
( najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu. Procijenjena vrijednost mora biti takva da
se niti jedna sttrana ne osjeca ostecenom. Postena ili fer vrijednost manja je ili jednaka trisnoj
vrijednosti.




Poétena vrijednost zemljidta i gradevina odredenja je trisno provjerljivim parametrima iako
nema triisne potvrde njene ukupne vrijednosti. lzratun postene vrijednosti vrsi se izraCunom
vrijednosti zamjenske nekretnine ( Replacement Cost Method).

2.6.3. Konstrukcija i zateceno stanje

NAMJENA

Poslovna gradevina — Autolimarska radionica

NACIN 1ZGRADNJE

Samostojeci objekt

BROJ ETAZA Prizemlje i potkrovlje
KONSTRUKCUA -nosiva konstrukcija: zidana, blok opeka i siporex
-stropna konstrukcija: Fert stropna konstrukcija
-krovna kostrukcija: drvena - dvostre$na, neizolirana
-procelja: neobradena
- pokrov: utoreni crijep,
- krovna limarija: pocin¢ana
INSTALACLE elektroinstalacije 220V, dijelom nadZbukne
ODRZAVANIJE Loge — gradevina je nedovriena, nema dijela vanjske stolarije
Ceska glazura — autolimarksa radionica, hodnik, sanitarni
PODOVI gvor, kotlovnica i druge pom. prostorije
laminat — ured
Limarska radiona nije Zbukana, ve¢ samo bojana.
2100V #buka — ured, kotlovnica, hodnik
boja - ured, kotlovnica, hodnik, prosotr radionice
Dijelom neoZbukani samo bojani
STROPOVI
. prozori: - PVC, jednokrilni i dvokrilni, dvostruki s 1Z0O staklom
STOLARUA a jednostruki betonski u radionici
vrata: - limena klizna u radioni, puna | ostakljena u ostalim
prostorijama
nema vanjske stolarije na tavanskom dijelu grradevine
SANITARLUE Nisu instalirane
GRUANIJE Kotlovnica za centralno grijanje — nije instalirana

OPCE STANJE NEKRETNINE

LOSE

3. REKAPITULACIJA GEOMETRISKIH KARAKTERISTIKA

Dispozicija navedenih prostorija preuzete su iz tehnic¢ke dokumentacije knjiga Glavi projekt , TD

0611, a prema kojima je izvedena rekapitulacija geometrijskih karakteristika kako slijedi :




Jr/a

Netto korisna povrsina (NKP) Prema podacima preuzetim iz knjige Glavnog projekta TD 0611,

Broj mape 1
PRIZEMUE NKP m2
P m2 Koef. | Povrsina m2
Autolimarska radiona 95,55 1,00 95,55
Hodnik 4,34 1,00 4,34
_Ured 6,14 1,00 6,14
Sanitarni cvor 5l 1,00 517
Kotlovnica 13,42 1,00 13,42
Zatvoreni prosotor ukupno 124,62 124,62
| Otvorena terasa 39,43 0:25 9,86
Tavan - skladiSte 95,55 0,70 66,89
Ukupno 134,98 76,74
SVEUKUPNO PRIZEMUE 201,36 m2
NKP = 201,36 m2
BVO = 604,09 m3

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predocene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta te utvrdivanje slijedecih
vrijednosti :

NOVE - gradevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku procjenjivanja tj.u
mjesecu listopadu 2017. godine

SADASNIJE - gradevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti zbog
starosti i stanja odrzavanja objekata, te neprimjerenosti za funkcionalno stanovanje

PROMETNE - gradevinske vrijednosti Pg tj. trine vrijednosti nekretnina u trenutku
procjenjivanja

Geometrijski podaci o prostoru : Izvedeno stanje — nedovréeno — osteceno — neodrzavano 50%
NKP = 201,36 m2

Sadagnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i
umanjenja zbog starosti i trosnosti objekta (Sg=Ng-U)

Nova gradevinska vrijednost se izratunava kao produkt netto korisne povriine (NKP) i jedini¢ne
cijene ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena objekta dobivena je prema Podatku o etalonskoj
cijeni gradnje, propisanu od strane  Ministarstva zaétite okolisa, prostornog uredenja i
graditeljstva ( vazec¢i NN 100/12), koje je i danas na snazi i prema trZznim cijenama ekvivalentnih
objekata na predmetnoj lokaciji. U jedinicnoj cijeni obuhvaéena je vrijednost pripreme zemljista,
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gradnje, komunalnih prikljucaka, projektiranja i nadzora ostalih troékova. Koeficijent izgradenosti
predstavlja dovrienost svih radova predvidenih etalonskom cijenom gradenja.

Ng: NKP x Cj x % Cj— 6.000,00 Kn/m2

Umanjena vrijednost nekretnine radi starosti i trodnosti dobiva se kao zbroj umanjenja
vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i opreme, tj. umanjenja zbog starosti i troSnosti
nosive konstrukcije, zavrénih radova, obrtnickih radova i instalacija u odredenom postotku
uteéca. Umanjenje zbog starosti i trosnosti konstrukcije je funkcija prosjecnog vremena trajanja
konstrukcije ( N ), starosti konstrukcije ( n )i postotka u¢es¢a prema izrazu

U=0,80xn/Nx(N+n)/2N
Nova gradevinska vrijednost poslovne gradevine

201,36 m2 x 6.000 Kn/m2 = 1.208.175,00 Kn

Umanjenje konstrukcije zbog starosti i fizitke istroenosti ( godina izgradnje 1987 )

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | FIZICKE ISTROSENOSTI
starost objekta u godinama (n)= 30
vijek trajanja objekta u godinama (N 1= 80
U=080xn/Nx(N+n)/2N 0,20625 | 20,63 %

lzraun sadagnje gradevinske vrijednosti

Nova gradevinska Sadasnja gradevin
Niska radina vrij:l:nost Umanjeno vrij{::c:rg\ost
% | kn/m2 % kn/m2 kn/m2
Konstrukcija 40 2.400,00 20,63 495,12 1.904,88
Obrtnicki i zavrsni 40 2.400,00 41,26 990,24 1.409,76
Instalacije 20 1.200,00 41,26 495,12 704,88
100 6.000,00 1980,48 4.019,52

Sadasnja gradevinska vrijednost

Vrsta radova Netto korisna | Sadasnja cijena | lzgradenost | Sadasnja gradevinska
povrsina ( NKP ) (kn/m2) (Fi) vrijednost (kn)
Konstrukcija 201,36 4.019,52 0,50 404.690,30
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| SVEUKUPNO 404.690,30 |

Koeficijent izgradenosti umanjen je s 1,00 na 0,50 zbog nedovrsenosti izgradnje poslovne
gradevine — autolimarske radione, te je zbog toga procjenjeno umanjenje izgradenosti 50 %.

VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

Temeljem Zakona o komunalnom gospodarstvu (€lanak 25. stavak 1.) koji glasi: "Komunalni
doprinos placa se po m? bruto razvijene povrsine gradevine koja se moze izgraditi na gradevinskoj
parceli”" itemeljem Odluke o komunalnom doprinosu, koju je donijelo Gradsko vije¢e Grada Stubicke
toplice, dana 14.02.2014, prema odredbama @lanka 9, procjena komunalnog doprinosa iznosi 3,00
kn/m’.

Zakonom o financiranju vodnog gospodarstva (NN br.107/95, 19/96, 88/98,150/05; u nastavku: Zakon)
propisana je obveza placanja vodnog doprinosa. Navedeni se doprinos placa na gradnju gradevina, a
obveznici su investitori u smislu propisa o gradnji. Osnovica za placanje doprinosa je prostorni
metar.Uredbom o izmjeni Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN br. 35/06) izmijenjena je visina vodnog
doprinosa te visina navedenog doprinosa iznosi Zona ,B“, Poslovne gradevine a iznosi 10,05 kn/m?* za
poslovne objekte

Komunalni i vodni doprinos

VRSTA TROSKA Brutto volumen Cijena Ukupno

(m3) (kn/m3) (kn)
Komunalni doprinos 604,09 3,00 1.812,26
Vodni doprinos 604,09 10,05 6.071,08
UKUPNO : 7.883,34

PROCIENJENA VRUEDNOST GRADEVINSKOG ZEMUISTA 1ZNOSI:

Predmetna lokacija je unutar obuhvata gradevinskog podruéja naselja Strmec Stubicki, te je time
definirana kao gradevinsko zemljiste. Za predmetnu lokaciju su pronadene usporedbe u okolici.
Radi se o gradevinskim zemljistima u okruZenju tiji promet nekretninama je evidentiran na
portalu e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Usporedne nekretnine su ISTIH KARAKTERISTIKA u odnosu na predmetnu lokaciju. Usporedba s
pronadenim nekretninama izvedena je u odnosu na 1 m2 zemljista.

Print screen portal e-Nekretnine s pronadenim realiziranim kupoprodajama gradevinskog
zemljidta u okruZenju procjenjive nekretnine.
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Tablica poredbenih nekretnina s portal e- Nekretnine na kojem su Zutom totkom oznacene
nekretnine za koje je evidentiran promet nekretninama u Ministarstvu financija, Poreznoj upravi |
koje su predmetom poredbe.

D ZKC Vrsta ID PN Vrsta Datum | Povrdina | Ukupna | Cijena | Cijena
nekret. (PU) | ugovora | transkacije m2 Cijena Kn/m2 | EUR/m2
569862 | Grad.zem. | 3401752 | Kupoprod. | 13.06.2016 478,63 | 60.000,00 125,36 16,68
379019 | Grad.zem. | 3118182 | Kupoprod. | 29.01.2015 935,13 | 65.000,00 69,51 9,25
496603 | Grad.zem. | 3239535 | Kupoprod. | 04.09.2015 606,44 | 35.000,00 57,71 7,68
543112 | Grad.zem. | 3364764 | Kupoprod. | 28.04.2016 475,00 | 37.389,75 78,72 10,48
522918 | Grad.zem. | 3359864 | Kupoprod. | 11.04.2014 716,00 | 37.531,58 52,42 6,98
379011 | Grad.zem. | 3188876 | Kupoprod. 30.05.2015 490,00 | 66.800,00 136,33 18,14
379086 | Grad.zem. | 3197661 | Kupoprod. | 19.06.2015 823,64 | 60.627,40 73,61 9,80
PROSJECNA CUENA 84,81 11,29

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje - Zemljiste

Meduvremensko izjednacenje izvodi se temeljem hedonistickih indeksnih nizova
preuzetih sa web stranice EUROSTAT-a

http:ﬁappsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do
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1 13.06.2016 125,36 100,28 104,55 0,96 120,24 16,00 -48
2 29.01.2015 69,51 101,05 104,55 0,97 67,18 8,94 17
3 04.09.2015 57,71 99,86 104,55 0,96 55,12 7,34 32
B 28.04.2016 78,72 100,28 104,55 0,96 75,50 10,05 7
5 11.04.2014 52,42 103,82 104,55 0,99 52,05 6,93 36
b 30.05.2015 136,33 99,13 104,55 0,95 129,26 17,20 -59
7 19.06.2015 73,61 99,13 104,55 0,95 69,79 9,29 14
SADASNJA TRZNA CLENA 81,31 10,82

Prema prikazanom u gornjoj tabeli, vidljivo je da nema posebnih odstupanja od prosjecne cijene,

odnosno da su odstupanja od — 59 % od + 36 %, apsolutne vrijednosti.

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna

odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢ih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene

usporedivih nekretnina.

Prema prikazanom crveno oznacene nekretnine odstupaju */- 30% od prosjecne cijene i nece se
uzimati u obzir prilikom izrauna stvarne prosjecne cijene zemljista

e Datum | diana s Hﬂthedon. a1 Cc1 ave.
kup.oprod.--: _Kﬂfin'_Z_] | “ku@p_md i : o .(l;'uﬂl'mz). (.’f’ ) g
2 | 2912015 | 69,51 101,05 104,55 | 0,97 67,18 8,94 5,14
4 | 2842016 | 78,72 100,28 104,55 | 0,96 75,50 10,05 -7
7 | 19.6.2015 | 73,61 99,13 104,55 | 0,95 69,79 9,29 1,46
SADASNJA TRZNA CUENA 70,83 9,43

Utvrdena prosjecna cijena gradevinskog zemljiSta iznosi

zaokruieno = 71,00 Kn/m2 ili 9,40 €/m2

70,83 Kn/ m2 ili

9,43 EUR/ m2

Predmetna nekretnina poslovna gradevina — autolimarska radionica zajedno sa pripadaju¢om
parcelom ¢ini jednu funkcionalnu cjelinu.

UTVRDIVANJE CUENE ZEMUISTA

k.0.Strmec
Stubicki

Povriina zemljista

(m2)

Cijena

(kn/m2 )

Ukupno
(kn)

Cijena
€/m2

Ukupno
EUR
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' k.€.br. 2205/18

899 70,83

63.671,86

9,43 8.474,56

| UKUPNO :

899

63.672,00

8.475,00

PROCJENA VRUUEDNOSTI VANJSKOG UREDENIJA

Procjena vrijednosti vanjskog uredenja nece se obradivati ¢e se po posebnim elementima vanjskog
uredenja vec integralno po povr3ini gradevinske parcele umanjene za tlocrtnu povrsinu objekta i dvoriSnog
uredenja. Ukupna povrsina parcela iznosi 899 m2, a povrsina ispod izgradenog objekta je BTP cca 120 m2,
te je preostala povrsina parcele iznosi 899 — 140 = 759,00 m2.

Parcela je nepravilnog oblika, ravna,

ogradena visokom odrZavanom Zivicom, ozelenjena travom. Do

ulaza je ureden pristupni dio koji je nasut cakumpakom. Ostalih vrijednih elemenata vanjskog uredenja

nema. Procjenjeno ulaganje u vanjsko uredenje parcele je max. 15,00 Kn/m2.

VANJSKO UREDENIE

NOVA VRUEDNOST integralno Nv

= 759 m2* 15,00 Kn/m’=

Sv=Nv x(1-0,2063 )= 11.385* 0,79

11.385,00 Kn

8.994,15 Kn

3.5.7. Rekapitulacija nove isadasnje, trZiSne vrijednosti s geometrijskim

podacima
NAZIV VRSTA ’
VRUE! Kn NKP JEDINICNA CUENA
NEKRETNINE | VRUEDNOSTI e ) i (Kn/ )
ZEMUIETE s, 63.671,86 201,36 316,21
KOMUNALNA & 7.883,34 201,36 39,15
DAVANJA v
N, 1.208.175,00 6.000,07
JGRADA 201,36
Sv 404.690,30 2.009,78
VANJSKO N, 11.385,00 56,54
UREDENJE 201,36
Sy 8.994,15 44,67
N, 1.291.115,20 6.411,97
UKUPNO 201,36
S 485.239,65 2.409,81

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ( TROSKOVNA METODA)

Procijenjena vrijednost nekretnina proracunata po statickoj metodi nije prihvatljiva metoda
procjene vrijednosti nekretnina za potrebe odredivanje okvirne kupoprodajne cijene.
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Za potrebe odredivanja okvirne kupoprodajne cijene potrebno je procijeniti sadadnju trinu
vrijednost nekretnina koja moZe pokazati porast ili pad vrijednosti u odnosu na procijenjenu
gradevinsku vrijednost $to ovisi 0 mnogobrojnim ¢imbenicima i specijalnim interesima kupca i
prodavatelja kao Sto su:

- vrsta i namjena gradevine

- veli¢ina i frekventnost prometa ili korisnika

- kupovna mo¢ potencijalnih kupaca

- stanje ponude i potrainje kao jedan od najvainijih ¢imbenika koji utjee na formiranje cijene
- kreditna politika te politicka situacija

- prostorna i razvojna mogucnost lokacije

- ucestalost prometa nekretnina toga tipa u odredenom vremenu na odredenoj lokaciji.

IzraCun trine vrijednosti nekretnine troskovnom metodom dobiva se izratunom vrijednosti
novosagradene nekretnine i njenim umanjenjem uslijed vremenskog utjecaja na trosnost
objekta, konstrukciju, zavrSne radove, obrtnicke radove, obrtnicke radove i instalacije u
prikazanom postotku uceS¢a u odnosu na vrijednost novog objekta. Nova vrijednost ra¢una se
kao umnoZak NKP i jedinicne cijene gradenja za tipski objekt. Sada3nja vrijednost prostora racuna
se prema izrazu

Stg = Sgv x Fkp x Fp x Fki x F Ix Fpp

Faktori koji determiniraju trZiSnu vrijednost nekretnine :

Fl faktor lokacije
Fkp faktor korisne povrsine
Fp faktor za poslovne objekte
Fkv faktor kvalitete izgradnje
Fu faktor uskladenosti s prostorno planskom dokumentacijom
Fi faktor izgradenosti
Fpp faktor ponude i potraznje
Fl (0,70d01,50) ovisi o podruéju, makro i mikro lokaciji, polofaju u prostoru, |
infrastrukturi, broju i frekvenciji korisnika ili klijenata
Fkp (0,80 do 1,20) ovisi o korisnoj povrsini nekretnine
Fp (1,00 do 1,50) za objekte poslovne namjene ovisi o uredenosti objekta i
opremljenosti objekta
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Fkv (0,20 do 1,50 )

ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosje¢ni
gradevinski objekt izveden od izvoda¢a u RH, te o kvaliteti
ugradenog materijala i opreme

Fu (0,00 do1,00)

uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,
prostornog plana i urbanistickih uvjeta, upisa u katastru i

zemljisniku, posjedovanje uporabne dozvole, moguénost ili
nemogucnost legalizacije gradevine

Fi (0,10do 1,00)

ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosje¢ni
gradevinski objekt izveden od izvodaca u RH

Fpp (0,20 do 2,00)

ovisno o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu

SADASNJA TRZNA VRIUEDNOST NEKRETNINE

KVP Csg (kn) Fl Fkp

Fp

Fkv

Fu Fi

Fpp

St(kn)

201,36 2.409,81 1,00 | 1,05

0,90

1,00

1,00 | 0,85

1,00

389.768,12

Napomena - Prema srednjem tecaju Hrvatske Narodne Banke, te¢aj za Euro, na dan

30.10.2017 je1€ = 7,513294 Kn

REKAPITULACIJA TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ELEMENTI VRUEDNOSTI NEKRETNINE (Kn) (€)

1. VRIJEDNOST ZEMUISTA 63.671,86 8.474,56
2. VRUEDNOST KOMUNALNI DOPRINOS 7.883,34 1.049,25

3. VRIJEDNOST ZGRADE 389.768,12 51.87713

UKUPNA SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 461.323,32 61.400,94

KORELACIA

Svrha procjene je bilo iznoSenje misljenja o postenoj trZisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasnistva nad procjenjenom nekretninom, poslovnoj gradevini — autolimarskoj radionici s
pripadajucom parcelom, izgradene na k.C.br. 2205/18, k.o. Strmec Stubic¢ki, na adresa Strmecka

cesta 39, Strmec Stubicki.

Misljenje iznijeto u ovom izvjeS¢u moZe biti potpuno shvacéeno samo nakon ¢&itanja elaborata,

priloga, drugih podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta, te opéih uvjeta poslovanja.
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ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZisna vrijednost nekretnine kako
je opisano naprijed, predstavljena je iznosom od :

461.323,00Kn ili  61.401,00 EUR

IZRADIO :
Dipl.ing. grad.Zdenko Cicek

Zagreb,30.10.2017 godine Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu vrfjednosti nekretnias

2 L
L2, a5

2w
——

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivao i ne snosim odgovornost u
svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.

Misljenje predpostavlja, ukoliko nije drugatije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane,
imovinska prava su dobra, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i toéni. lako su sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka, koji su dobavljeni
od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ovog misljenja.

PoloZajni nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane klijenta i nisu verificirani
od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Pretpostavljeno je da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve potrebne dozvole,
odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvjes¢em.
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PRILOZ|

Prilog br.1
Prilog br.2
Prilog br.3

Prilog br.4

Kopija z.k.izvadka br. 1988, k.o. Strmec Stubicki
Prijepis posjedovnog lista br. 2593, k.o. Strmec Stubicki
FOTODOKUMENTACIA

RIESENJE O IMENOVANJU
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DONJA STUBICA
Stanje na dan: 21.09.2017. 23:32

Katastarska opéina: 304930, STRMEC STUBICKI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7597/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1988

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
cestice)

Oznaka zemljiSta

Povriina

jutro

chy m2

Primjedba

2205/18 |POSLOVNA ZGRADA I DVORISTE U STRMECKOJ UL.

250

UKUPNO:

250

B
Vlastovnica

Rbr.

] Sadriaj upisa

Primjedba

1. Viasnitki dio: 1/1
PROIZVODNO USLUZNA ZADRUGA BESEDAR, OIB: 93216478241 , ZAPRESIC, KOLODVORSKA 14

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

3.1

Zaprimljeno 18.09.2013. broj Z-1567/13

a temelju rjeSenja o ovrsi ovog suda br. Ovr-1385/13bod 17. rujna 2013, god. i prijedloga ovrhovoditelja
Erste & Steiermirkische bank d.d. Rijeka od 12. rujna 2013.g. zabiljeZuje se ovrha na nekretninama u A.

4.1

Zaprimljeno 22.10.2013. broj Z-1783/13
Zabiljezuje se prigovor na rjesenje br.Z-1567/3.

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

Primjedba

Primljeno: 29. svibnja 2009. br. Z-961
Na temelju ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju broj ES317/09-1 od

80.000,00 EUR

22.05.2009. god. koji je solemniziran po javnom biljeZniku, uknjiZuje se pravo zaloga na

nekretninama u A. radi osiguranja iznosa od osamdeset tisuca eura, u kunskoj
protuvrijednosti, po srednjem tec¢aju Banke, uveéano za ugovorene kamate, kamate

korisnika garancije, ugovorene kamate 7a zakasnjenje u placanju odnosno zakonske

zatezne kamate ukoliko budu vise, te provizije, naknade i troSkove prisilne naplate bilo

sudske ili izvansudske prirode za korist:

B2 KAPITAL D.0.0. , OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB, HRVATSKA

promjena oviadteruka
pod Z-7597/16 usljed
ustupa trazbine

Zemljifnokmim izvadak (datum 1 vrijeme 1zrade) 22.09.2017. 14:38:24

Stramica: |
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 304930, STRMEC STUBICKI

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 1988

B
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa Iznos Primjedba
3.1 Zaprimljeno 18.09.2013. broj Z-1567/13
Na temelju rjeSenja o ovrsi ovog suda br. Ovr-1385/13bod 17. rujna 2013, god. i
prijedloga ovrhovoditelja Erste & Steiermirkische bank d.d. Rijeka od 12. rujna 2013.g.
zabiljeZuje se ovrha na nekretninama u A, utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine,
njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Erste & Steiermiirkische bank d.d.
Rijeka iz novéanog iznosa dobivenog prodajom, radi duznih 156.929,22 kuna s.p.p.
4.
4.1 Zaprimljeno 22.10.2013. broj Z-1783/13
ZabiljeZuje se prigovor na rjefenje br.Z-1567/3.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.09.2017.
ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.09.2017. 14:38:24 Stramca: 2



REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL 7ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJA STUBICA

Stanje na dan: 29.10.2017. 23:04

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: STRMEC STUBICKI (Mbr. 304930)

Posjedovni list: 2593

//}

. Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 "SIGMACOMM"D.0.0., ZLATKA SULETICA 7, 10000 ZAGREB (VLASNIK)
godaci o katastarskim Cesticama
= Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
Ll S s e e . | Povrsina/ Broj == -
o | & | katastarske destice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj s DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
2205/18 |MUCANJKA 899 2
DVORISTE 500
ZGRADA 140
PASNJAK 259
Ukupna povrSina katastarskih Cestica 899

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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RJESENJE O IMENOVANIJU
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-676/17
Zagreb, 20. ozujka 2017.

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Zdenka
Ci¢eka, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/151 23/16),

rijedioje
Zdenko Citek, ing.grad. iz Zagreba, Kruzna cesta 50. ponovno se imenuje stalnim

sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
Cetiri godine.

ObrazloZenje
Zdenko Cigek. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rije3eno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Zdenko Cigek

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



