aid }f ;) 3/
Obrazac 21.
1ZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O STANJU STECAJNE MASE U RAZDOBLJU
OD 14.12.2017. DO 31.12.2018. / TRGOVACKISUD 9
U ZAGREBU
PRIMLJENDO
{2 -02- 2019
Nadlezni trgovaéki sud TRGOVACKI SUD U ZAGREBU N s naml.
Poslovni broj spisa St-6768/2016 — 9 & Urre ... primi. T prioga
S, PrSIODA weeipyeennn

Duznik (ime i prezime / tvrtka ili naziv, OIB, adresa / sjediste) L i

STECAJNA MASA IZA KOVINA d.o.0. — u steéaju, OIB: 09659432593, Zagreb, Pavla Hatza
10

|. STANJE STECAJNE MASE NAKON ZAVRSNOG ROCISTA, ODNOSNO ZAKLJUCENJA
STECAJNOGA POSTUPKA

Prihodi:

Zakup: 28.000,00kn
Najam: 6.000,00kn
Ukupno: 34.000,00kn

Rashodi:

Bankarske naknade: 511,30kn
Knjigovodstvo: 22.500,00kn

Skladistenje arhive: 1.800,00kn

Prijevoz arhive: 1.875,00kn

Geodetske usluge (identifikacija): 1.500,00kn
Priklju¢enje vode: 720,23kn

Komunalna naknada: 284,94kn

Ukupno: 29.191,47kn

Il. POSTUPANJE SA STECAJNOM MASOM
Zakljucen je ugovor o Zakupu zemljista.
Zakljucen je ugovor o najmu stana.

Pribavljena je procjena vrijednosti nekretnina (dostavlja se u prilogu)



ll. PRIJEDLOG NAKNADNE DIOBE PREMA ZAVRSNOM POPISU AKO SE PREOSTALA
STECAJNA MASA DIJELI STECAJINIM VJEROVNICIMA

Mjesto i datum Stecajni upravitel;
U Zagrebu, 31.12.2018. Jelenko Lehki
,"') P‘\lp‘ :
, S\Etal’u
~799°
1:‘13 A0



SB NEKRETNINE

d.o.o0. za poslovanje nekretninama
Rudera Boskovica 16, SPLIT

OIB: 54670820768

TEL: 021/ 343 666

FAX: 021/ 433 661

PROCJEMBENI ELABORAT
535/16

ZADATAK: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
SVRHA: Ocjena kolaterala u postupku kreditiranja SG Splitske banke d.d.
NEKRETNINA: Trosobni stan na katu stambene zgrade

zk.ul. 2750, podul. 3, zk.€. 101/5, k.0. Veliko Trgovisce

LOKACIJA: VELIKO TRGOVISCE, Stjepana Radi¢a 49/C
NARUCITELJ: TRGOKOVINA d.o.0.

ZONA: 4

PROCJENITELJ: Tihomir Oreéic

SPLIT, SRPANJ 2016
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|. IMENOVANJE PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinjskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1275/12
Zagreb, 29. prosinca 2014. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Tihomira Oretiéa za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za procjenu nekretnina, temeljem &lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima (,,Narodne novine* br. 28/13) u vezi s &lankom 12. st. 7. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (,,Narodne novine™ br. 38/14),

rijedio je

Tihomir Oretié, dipLing.grad. iz Zagreba, Aleja B. Juridié¢a 85, imenuje se stalnim sudskim
vjeStakom za PROCJENU NEKRETNINA - gradevina i gradevinskog zemlji§ta na vrijeme od Zetiri
godine.

ObrazloZenje

RjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-1275/12 od 30. studeni 2012. god. Tihomir
Oretiié, dipl.ing.grad. iz Zagreba ponovno je imenovan stalnim sudskim vje3takom za graditeljstvo.

Dana 19. prosinca 2014. god. Tihomir Ore€i¢ podnio je ovome sudu zahtjev za pro3irenje
djelatmosti sudskog vjeStalenja na procjenu nekretnina. Svom zahtjevu imenovani je priloZio misljenje
Hrvatskog druStva sudskih vje3taka — sekcije za graditeljstvo i arhitekturu u kojem mi%ljenju se navodi
da vjedtaci za graditeljstvo i arhitekturu imaju potrebna znanja i vjeStine za obavljanje procjene
vrijednosti nekretnina - gradevina i gradevinskog zemljista.

S obzirom na navedeno, temeljem €&l. 10. u vezi s &l. 12. st. 7. Pravilnikom o stalnim sudskim
vjedtacima, rijedeno je kao u izreci.

', PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

s

O tome obavijest:

1. Tihomir Oregié

2, Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. U spis
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Il. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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)

- 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 (izracun povrSina zgrada)

- Prostorni 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)

lll. ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja potrebno je utvrditi trznu vrijednost nekretnine.

Trzi$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 oglasavanja, pri €emu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

DAN VREDNOVANJA: 20.6.2016.
DAN KAKVOCE: 20.6.2016.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

trosobni stan na katu sa pripadajuc¢im parkirnim mjestom u dvoriSu stambene zgrade u
Velikom Trgovi§céu, anagrafske oznake Stjepana Radi¢a 49/C, izgradene na zk.¢. 101/5, k.o.
Veliko Trgovisce.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: Trzidna vrijednost nekretnine

sb-nekretnine d.o.o. 3 535-16



PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:

MAKRO LOKACIJA

.

Polozaj grada / opcine

(19

Veliko Trgovisce je opcina u sklopu Krapinsko-zagorske Zupanije. Veliko Trgovisée je

smjesteno na raskriZju putova uz Zeljezni¢ku prugu kojoj je gravitiralo Sire podrucje od

Domahova, Strmca, Klanjca, Tuhlja i Krapinskih Toplica.

MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

w M.“.

Moy,

iy

!

Predmetna stambena gradevina locirana je u Sirem centru Velikog Trgovisc¢a, u pretezno
stambenom podrudju. U bliZzoj okolici nalaze se svi bitni sadrZaji (Skola, vrti¢, trgovine, posta,
dom zdravlja i sl.). Pristup objektu mogu¢ je direktno sa mjesne prometnice. U neposredoj

blizini nalazi se Zeljeznicka stanica.

sb-nekretnine d.o.o.
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ZK IZVADAK | OCJENA LEGALITETA
ZEMLJISNA KNJIGA

Opéinski sud: Opéinski sud u Zlataru, zk.odjel Zabok

Katastarska opc¢ina: Veliko TrgovisS¢e

zk.ul: 2750

podul: 3

k.C. 101/5

izdan: 7.6.2016.

Popisni list Al: stambena zgrada u Velikom Trgovi$¢u, Stjepana Radi¢a 49/C (129
m?) i dvoriste (259 m?), sveukupne povrsine 388 m?.

Vlasnicki list B: 3. Suvlasnicki dio: 1899/10000 Etazno viasnistvo (E-3)

trosobni stani oznake C na katu, obojeni ruzicastom bojom u
etaznom elaboratu, koji se sastoji od hodnika, dnevnog boravka,
kuhinje, izbe, kupaonice, dviju soba i loggie ukupne korigirane netto
povrsine 52,77 m? , te parkirnog mjesta oznake C korigirane netto
povrSine 2,87 m?, kao pripatka stanu.
KOVINA-LJEVAONICA, Veliko Trgovis¢e, S. Radi¢a 41

Teretni list C: 2. Na suvlasnicki dio: 3 (1899/10000)
2.1. Zaprimljeno 28.05.2014. broj Z-1301/14
Uknjizeno je zalozno pravo u iznosu od 800.000,00 EUR, uvec€ano
za kamate, naknade i tro§kove za korist:
SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA d.d.,Split, Rudera
Boskovi¢a 16, OIB: 69326397242
2.2. Zaprimljeno 28.05.2014. broj Z-1301/14.
Zabiljezuje se da je z.k. ul. 2750 podul. 3 k.o. Veliko Trgovisce

STANJE U KATASTRU, USKLADENOST SA ZEMLJISNOM KNJIGOM:

U e - prerisu katastarskog plana je ucrtana ¢.zem. 101/5, k.o. Veliko Trgovi§c¢e s objektom.
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Adresa katastarske festic &/ Naf in uporabe katastarske

Zgr | Brojk.€ BrojPL ' BrojD.L £ Et : -
cestice/ NaCin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrace

Povréina/m2 Pravo gradenja

= 1016 1215 # S.RADICA 45C 387 £l
1215 DVORISTE 257
1215 STAMBENA ZG 130

Identifikacija zemljiSnoknjizne i sudske oznake je pretpostavijena na temelju adrese koja je
upisana u zemljiSniku i katastru, te povrsine Cestice.

LEGALITET NEKRENINE:

Obilazak nekretnine nije bio omogucen, a svi potrebni podaci za elaborat procjene
koriSteni su iz dostupnih internet podataka (ZK izvadak) i na temelju vizualnog
pregleda objekta u kojem se nalazi predmetni stan, u smislu iskaza korisnih povrsina i
dijela tehnickog opisa nekretnine.

IV. REZULTAT OCEVIDA | UTVRBIVANJE KAKVOCE

FOTOGRAFIJE:

V
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TEHNICKI OPIS | STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

ISKAZ POVRSINA:

i orstaGratat | el o0 | s i | e a0 | _imw
mmmmmmm

** Povrsine preuzete iz pnbozenooZK lzvaﬂ:a

REKAPITULACIJA
GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

NKP = 55,07 m?
BRP = 61,74 m?
BVO = 172,87 m®

sb-nekretnine d.o.o. 7 535-16




TEHNICKI OPIS:

NAPOMENA: Obilazak nekretnine nije bio omoguéen. Podaci su bazirani na temelju
pretpostavke i vanjskog pregleda nekretnine

opis: -

katnost: Pr+1+Pt

orijetacija: -

godina izgradnje: -

temelji: armirano betonski

nosiva konstrukcija: opeka, AB

medukatna konstrukcija: AB

krov i pokrov: koso, dvostre$no sa krovnim izba&enim dijelovima, crijep
procelje: zavrSno obradeno

svijetla visina prostorija: -
obrada podova: -
obrada unutrasnjih zidova: -
prozori: PVC, I1ZO staklo, rolete

vrata: -
dizalo : -
instalacije: standardne instalacije elektricne energije, dovoda vode,
odvoda, plina i fiksnog telefona
grijanje: -
klimatizacija: -
odrzavanje: -
infrastruktura: zgrada je prikljuéena na komunalne sustave:
- gradski vodovod
- plin
- niskonaponsku mreza
- kanalizacija

- mreza fiksne telefonije

OSTALE KARAKTERISTIKE LOKACIJE

Stetne imisije u okruZenju nema
Karakteristike okolnih nekretnina namjena i koritenje kao i procjenjivana nekretnina
Promet u mirovanju omogucen na parceli / javnoj povrsini

sb-nekretnine d.o.o. 8 535-16



V. PROCJENA |

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

BDP = BDF (realne stope rasta) - Inflacija = Stopa nezaposlenosti * Noéenja turista
10
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INDEKS CIJENA NEKRETNINA
izvor: http://www.centarnekretnina.net/HR/wiki-system/indeks.htm
Indeks cijena nekretnina
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Prema Indeksu cijena nekretnina*, traZzene cijene nekretnina na mjese&noj razini rastu za
0,2%, dok su na godi$njoj razini vise 3,8%.

Trziste stanova u Zaboku je srednjeg intenziteta. Trenutna procjeé&na cijena novoizgradenih
stanova je oko 1.150 €/m2.
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ANALIZA NAJBOLJE | NAJEKONOMICNIJE NAMJENE

Sadasnje koristenje nekretnine stambena namjena
Moguénost alternativnog korisStenja najam
Misljenje nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i

najekonomicnijoj 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.
Izvor poredbenih nekretnina: ugovori

zbirka kupoprodajnih cijena

Poredba 1: VELIKO TRGOVISCE, Stjepana Radié¢a

Stan povrsine 52,44 m? u zgradi novije izgradnje. Stan je prodan 11.9.2014. god. za 54.000,00 €.

Obiljezja: povrsina (NKP) 52,44 (m2)
cijena: 54.000,00 (€)
datum transakcije: 9/2014 polozaj u objektu: -
namjena: stambena god. izgradnje: - g.

Poredba 2: VELIKO TRGOVISCE, Stjepana Radi¢a

Stan povrsine 52,77 m? u zgradi novije izgradnje. Stan je prodan 22.4.2014. god. za 57.592,79 €.

Obiliezja: povrsina (NKP) 52,77 (m2)
cijena: 57.592,79 (€)
datum transakcije: 4/2014 polozaj u objektu: -
namjena: stambena god. izgradnje: < g

Poredba 3: VELIKO TRGOVISCE, Stjepana Radi¢a

Stan povr$ine 78,84 m? u zgradi novije izgradnje. Stan je prodan 30.7.2013. god. za 70.000,00 €.

Obiliezja: povrsina (NKP) 78,84 (m2)
cijena: 70.000,00 (€)
datum transakcije: 7/2013 polozaj u objektu: -
namjena: stambena god. izgradnje: e
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OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koriste
se sljedeée propisane metode:

POREDBENA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzi$na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljignoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske &estice iz vie zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne 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. Tro§kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini, te trzisno dostupne podatke odIucili smo ovu procjenu
napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija, te prodanih nekretnina na trzistu. Ovaj
pristup je zasnovan na podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih
transakcija koje su javno dostupne.
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Meduvremensko izjednaéenje

143
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedy izvor.
Users are kindly requested fo siate the source.

10080 10390 9858 99,99 10173 [ 10074
99,45 10276 9710 88,12 10057 | €991
98,76 101,58 96,70 97,26 99.83 9,62
95,42 87,77 9365 9535 9545 85,91
8531 %088 9237 83,58 96,65
8471 57,29 9282 B1.67 96,21
95,02 95,34 92,70 91,70 9780
93,81 S6e8;  owTe 8086 - 8514
93,19 94,78 91,72 9068 9439
83,88 9559 92,50 9085 9571
8324 8709 90,74 %080 = 9387 |
9248, 2 9620 90,01 %079 9388 .
s sos %096 sy wa |
B 85,82 8935 872 8002
%040 0 So@t; 0 &3 0 879 000 094
80,49 89,55 90,11 87,64 91,88
www.dzs.hr
|Redni broj 1 2 3
IKatastarska opéina: Veliko Trgovice| Veliko Trgovisce | Veliko Trgovisée
IKatasiarska Eestica: 101/4 101/4 638/9
|Datum transakcije: 9/2014 4/2014 7/2013
Povriina (m2) : 52,44 52,77 78,84
Prodajna vrijednost (€): 54.000 57.593 70.000
Cijena (€/m2) : 1.030 1.091 888
Cijena (kn/m2): 7.713 8.175 6.650
|Indeks / dan transakcije: 96,3 94 85 93,36
[indeks / dan vrednovania: 91,82 91,82 91,82
[Korekcijski faktor: 0,95 0,97 0,98
[Meduvr.izjednat cijena(knim2)]  7.354,00 7.913,39 6.540,48

sb-nekretnine d.o.o. 12 535-16



Analiza sa iskljuéenjem neodgovarajucih poredbi (cijena, koristenje, veli¢ina)
Interkvalitativno izjednacenje

IPREDMET PROCJENE: Povréina: Starost: Stanje: Adaptacija: Kat:
[Povrsina: 55,07 novija gradnja - - "
|Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5
|Katastarska opéina: Veliko Trgovisée|Veliko Trgovisée | Veliko Trgoviée

[Katastarska cestica: 101/4 101/4 638/9

|Meduvrem.iziedn.cijena (knim2):]  7.354,00 7.913,39 6.540,48

Atraktivnost (lokacija) ista ista slicna

|Prilagodba 0% 0% 0%

Starost sli¢na sli€éna sli¢na

Prilagodba 0% 0% 0%

Veliina 52,44 52,77 78,84

Prilagodba 0% 0% 5%

Parkiranje - - -

Prilagodba 0% 0% 0%

PoloZaj u objektu - -

Prilagodba 0% 0% 0%

Stanje nekretnine sliéno sliéno sliéno

Prilagodba 0% 0% 0%

|Utiecaj okolisa prosjecno prosjecno prosjeéno
|Priiagodba 0% 0% 0%

Ostalo ne ne ne
|Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 5%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
|Korigirana vrijednost (kn): 7.354,00 7.913,39 6.867,51

STATISTIKA
|Prosjek: 7.378,30
IOdstupanja od prosjeka: -24,30 535,09 -510,80
[Kvadrat odstupanja: 590,33 286.324,37 260.912,76
suma 547.827,45

Standardno odstupanje: 427,33 5,79%

Pravilo dva-sigma (%) 854,66

Odstupanja od prosjeka: -0,33% 7.25% -6,92%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
|PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2)] 7.378,30

Prosjecna vrijednost (€/m2): 985,09
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KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Iﬂozaj u objektu: kat
Orijentacija stana:
Geografski poloZaj: -
Utjecaj okolisa: prosjecan
|Utiecaj smanjenog komfora: ne

Kp=axkk+bxko+cxkgps +dx kuo + e x ksks

IKOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U
VISESTAMBENOJ ZGRADI - prilog 5. VRIIELNOSS:
stan | m kn/m’ kn
ukupno NKP: 55,07
Ostvariva cijena prodaje po m? 7.378 kn
|Ostvariva cijena prodaje stana: 406.323 kn
|Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 028
Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. boravka c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okoli$a d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14
Ukupno: a+b+c+d+e=1 (100%) 1,00
Koeficijent katnosti stana Kk - 0,84-0,82-1,00-1,08 1,08
IKoeﬂcIjent orjentacije stana Ko - 0,92-1,00-1,08 1,00
ll(oeﬁcljam geografskog poloZaja stana - dn. boravka Kgps - 0,92-1,00-1,08 1,00
[Koeficijent utjecaja okolisa Kuo - 0,92-1,00-1,08 1,00
lKoeficljant smanjenog komfora stanovanja Ksks 0,50-1,00 1,00
IKoeﬂcljent povoljnosti stambenog prostora: 1.02
Kp=a x Kk + b x Ko + ¢ x Kgps + d x Kuo + e x Ksks !
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (kn): 415.424,69 kn
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (kn) ZAOKRUZENO: 415.400,00 knl
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (eur): 55.460,61 €
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VI. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnine trosobnog stana na katu stambene zgrade
u Velikom TrgoviS¢u, anagrafske oznake Stjepana Radi¢a 49/C, izgradene na zk.€. 101/5,
k.o. Veliko Trgovis¢e, a koja je u viasnistvu tvrtke KOVINA-LJEVAONICA (1/1) iz Velikog
TrgoviS¢a, S. Radi¢a 41, utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine na dan 20.06.2016.
godine iznosi:

Tv = 415.400,00 kn ili 55.460,61 €
Tv =| 415.400,00|kn Prema srednjem te&aju HNB za 08.07.2016.
Tv =| 55.460,61|€ 1€ = 749 kn
NKP =| 55,07|m?
TVINGP =| 7.543,13|kn/m?
TVINGP =| 1.007,09|€/m?

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 op¢€ih uvjeta na trZistu, kao i lokalnih trZi$nih uvjeta na podrucju predmetne
nekretnine, kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

U Splitu, 12. srpnja 2016. godine.
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PREDMET:

NARUCITELJ:

NEKRETNINA:

ZONA LOKACIJE:

TRZISNA
VRIJEDNOST:

IZRADA:

OVJERA:

SB NEKRETNINE

d.o.o. za poslovanje nekretninama

PROCJEMBENI ELABORAT
Broj: 535/16

TRGOKOVINA d.o.o0.

zk.ul. 2750, podul. 3, zk.¢. 101/5, k.o. Veliko Trgovisée
Trosobni stan na katu stambene zgrade
VELIKO TRGOVISCE, Stiepana Radi¢a 49/C

415.400,00 kn ( 5546061 ) €

Tihomir Ore€i¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjene nekretnina

Marija Adam Stoji¢, dipl.iur. / ing. grad.
direktorica

U Splitu, 12. srpnja 2016. godine.

sb-nekretnine d.o.o.
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VIl. UPORABA DOKUMENTA

- lzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom
- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na ocevidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / viasnika / predstavnika viasnika

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / viasnika /
predstavnika viasnika, kao niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne 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 izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi 0 nasem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- Nase trgovacko drustvo ima potrebno oviastenje za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj vrijednosti

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

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja 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 obi¢nim vizualnim pregledom.

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

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i
Narugitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane
od strane Procjenitelja (SB Nekretnine d.o.0.), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za bilo kakvu
primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje,
distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane
Procjenitelja.

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

- Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu zasnivanja zaloZnog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose odluke
iz podrucja viasnistva 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 gradnji.
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From: 343581 Page: 2/5 Date: 8.6.2016. 12:41:05

NESLUZBENA KOPILJA
REPUB HRVATSKA
Opéinski sud u Zlatarn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK i
Stanje na dan: 07.06.2016. 23:21 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334537, VELIKO TRGOVISCE Broj ZK ulodka: 2750
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1301/2014 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
semijibin Oznaka Primfedb
Rbr. | Tty mewt il jutro | Ehv m2 e
m‘ =
7 101/% STAMBENA ZGRADA 1 DVORISTE U VELIKOM TRGOVISCU, 108 388 | Priph ix clofia
STIEPANA RADICA 45-C e
STAMEBENA ZGRADA 36 129
DVORISTE 72 259
UKUPNO: 10K 388
B
Vliastovnica
Rbe. | Sadriaj uplis |Primjedba
3. Soviasnifld dio: 1899/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. trosobwpi stani eznake C na katu, obejeni rufifastom bojom u eta¥nom elaboratu, koji se sastoji od
hodniks, dnevneg boravka, kuhinje, lzbe, kupaonice, dviju soba [ loggie ukupne korigirane netto povriine
52,77 m2 , te parkirnog mjesta oznake C korigirane netto povriine 2,87 m2, kao pripatka staau
KOVINA-LIEVAONICA, OIB: 44224082493, VELIKO TRGOVISCE, §. RADICA 41
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj uplea | Lrmos [Primjeaba
2. Na suvissniéki dio: 3 (1899/10000)
2.1 Zaprimljenc 28.05.2014. broj Z-1301/14. 800,000 00 EUR
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju raZbine reg. Br. 914/14
od 20, Svibnja 2014.uknjlZuje se prave zaloge na predmetni dio nekretninau A i to na
ukupni iznos od 800.000,00 EUR-a, uveéano za kamate, naknade i trofkove za korist:
SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D,, O1B: §93263972412, SPLIT,
RUBERA BOSKOVICA 16
2.2 Zaprimljeno 28.05.2014. broj Z-1301/14.
ZabiljeZuje se da je z.k. ul. 2750 podul. 3 k.0. Veliko Trgoviiée glavri ulosk. a z.ke
ulokici 2390, 2793 k.o. iste sporedni uloici zajednitke hipoteke.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovars stanju zemljiine knjige na datum 07.06.2016.

Fam| lidnokniibni irvadak fdarom | veiinmea eeaded NROAIATA T2:ARTN Siramica- )



SB NEKRETNINE

d.o.o0. za posiovanje nekretninama
Rudera Boskovica 16, SPLIT

0OIB: 54670820768

TEL: 021/ 343 666

FAX: 021/ 433 661

PROCJEMBENI ELABORAT
536/16

ZADATAK: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
SVRHA: Ocjena kolaterala u postupku kreditiranja SG Splitske banke d.d.
NEKRETNINA: Gradevinsko zemljiste

zk.E. 2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3, 2413, 2415/2, zk.ul. 2390, k.o.

Veliko Trgovisée

zk.C. 2410/1, 2410/2, 2411, 2412, zk.ul. 2793, k.o. Veliko Trgovisce

LOKACIJA: VELIKO TRGOVISCE, Gospodarska zona
NARUCITELJ: TRGO-KOVINA d.o.o.

ZONA: 4

PROCJENITELJ: Tihomir Oreci¢

SPLIT, SRPANJ 2016.
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|,  IMENOVANJE PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinjskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1275/12
Zagreb, 29. prosinca 2014. god.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluZujuéi povodom zahtjeva Tihomira Ore€i¢a za
imenovanje stalnim sudskim vje3takom za procjenu nekretnina, temeljem ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima (,,Narodne novine* br. 28/13) u vezi s ¢lankom 12. st. 7. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima (,,Narodne novine” br. 38/14),

rijefio je

Tihomir Oretié, dipling.grad. iz Zagreba, Aleja B. Juri8i¢a 85, imenuje se stalnim sudskim
vjestakom za PROCJENU NEKRETNINA - gradevina i gradevinskog zemlji¥ta na vrijeme od etiri
godine.

ObrazloZenje

RjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-1275/12 od 30. studeni 2012. god. Tihomir
Oretiié, dipl.ing.grad. iz Zagreba ponovno je imenovan stalnim sudskim vje3takom za graditeljstvo.

Dana 19. prosinca 2014. god. Tihomir Oregi¢ podnio je ovome sudu zahtjev za proSirenje
djelatnosti sudskog vjestatenja na procjenu nekretnina. Svom zahtjevu imenovani je priloZio misljenje
Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka — sekcije za graditeljstvo i arhitekturu u kojem miSljenju se navodi
da vjedtaci za graditeljstvo i arhitekturu imaju potrebna znanja i vjedtine za obavljanje procjene
vrijednosti nekretnina - gradevina i gradevinskog zemljiSta.

S obzirom na navedeno, temeljem €L, 10. u vezi s &l. 12. st. 7. Pravilnikom o stalnim sudskim
vjedtacima, rije3eno je kao u izreci. 3.0
. 'PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

w,

O tome obavijest:

1. Tihomir Oreti¢

2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. U spis

sb-nekretnine d.o.o. 2 536-16



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE e

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o viasnitvu i drugim stvarmnim 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 obraéun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni 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)

Ill. ZADATAK
DAN VREDNOVANJA: 20.6.2016.
DAN KAKVOCE: 20.6.2016.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

gradevinsko zemljiSte u Velikom Trgoviscu, u sklopu gospodarske zone, koje se nalazi na
7k & 2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3, 2413, 2415/2, z.k.ul. 2390, k.0. Veliko Trgovisce i na
zk.&. 2410/1, 2410/2, 2411, 2412, k.o. Veliko Trgovisce.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: Trzi$na vrijednost nekretnine

sb-nekretnine d.o.0. 3 536-16




PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:

MAKRO LOKACIJA

Veliko Trgovi§ée je op¢ina u sklopu Krapinsko-zagorske Zupanije. Naselje je smjesteno na
raskrizju putova uz Zeljezni¢ku prugu kojoj je gravitiralo $ire podru¢je od Domahova, Strmca,

Klanjca, Tuhlja i Krapinskih Toplica.

MIKRO LOKACIJA

“h.’. Sumbekn-kvcn 33 AT
uan-‘m;%
Yelko
r:qav_u'c'r
e Ty
OPCah VE D
THOASCE
a
o
* LD TREOVSCE
RQ
; m—uno
=
7 §

Predmetne &estice smjestene su u gospodarskoj zoni u Velikom Trgovi§éu, u juznom dijelu
zone, cca 300 m od Zeljezniéke pruge i cca 500 m od prikljucka zone na drzavnu cestu D1
(Zagorska magistrala). Zemljiste nije ogradeno, u naravi je zapustena livada. Dio parcela
medusobno su povezane i ¢ine jedan veci kompleks.

sb-nekretnine d.o.o. 4 536-16
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ZK 1ZVADAK | OCJENA LEGALITETA

ZEMLJISNA KNJIGA:

Opcinski sud:

Katastarska op¢ina:

z.k.ul:
zk.C.
Popisni list Al:

Vlasnicki list B:
Teretni list C:

Op¢inski sud:

Katastarska opcina:

z.k.ul:
zk.C.
Popisni list Al:

Vlasnicki list B:
Teretni list C:

Katastarsko stanje

Opéinski sud u Zlataru, zk. odjel Zabok

Veliko Trgovisce

2390

2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3, 2413, 2415/2
zk.¢. 2368/1, livada (1424 m?)

zk.€. 2369/1, livada (291 m?)

zk.&. 2379/1, livada (723 m?)

zk.€. 2401/3, livada (2503 m?)

zk.€. 2413, livada (7355 m?)

zk.€. 2415/2, livada (17634 m?)

ukupne povrsine: 29930 m?
KOVINA-LJEVAONICA d.o.o., Veliko Trgovisce, Stiepana Radi¢a 41
Vidljivo u izvatku u prilogu!

Opéinski sud u Zlataru, zk. odjel Zabok
Veliko Trgovisée

2397

2410/1, 2410/2, 2411, 2412

zk.€. 2410/1, oranica (2331 m?)

zk.6. 2410/2, oranica (2075 m?)

zk.€. 2411, livada (2158 m?)

zk.&. 2412, livada (2564 m?)

ukupne povrsine: 9128 m?
KOVINA-LJEVAONICA d.o.0., Veliko Trgovisce, Stiepana Radi¢a 41
Vidljivo u izvatku u prilogu!

Stanje u katastru uskladeno je sa upisom u zemljiSnim knjigama. Ova procjena je izradena
ne temelju povjerenja u e katastar i na temelju povrSina destica. Preporuca se prilaganje
uvjerenja o identifikaciji Cestica.

sb-nekretnine d.o.o.
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POSTOUEOE  PLANIRANO
INFRASTRUKTURNI SUSTAVI
EKSPLOATACLIA
- pliesak
UREDAJ ZA PROCISCAVANJE
POSLOVNA | KOMUNALNA NAMJENA B3 ooLAGALISTE OTPADA
K2 - trpovadko-usiuZna; K3 - komunaino-servisna

SPORTSKO REKREACWSKA NAMJENA @ RECIKLAZNO DVORISTE
U« Gl 2 - R apoe, 199~ Sl @) ODLAGALISTE OTPADA - SANACIA

sb-nekretnine d.o.0.




[ o
OSTALO OBRADIVO
POLJOPRIVREDNO TLO

R 7

https://ispu.mgipu.hr/

Prema podacima sa Internet stranice Informacijskog sustava prostornog uredenja
vidljivo je da se predmetne Eestice nalaze u zoni:

- kat.&est.br. 2415/2 i 2413 k.o. Veliko Trgovis¢e nalaze se u zoni iskljugivo odlagalista
otpada (OK) u sklopu kojeg se nalazi planirano reciklazno dvoriste (Rd) i postojece
odlagali$te otpada-sanacija. Sa sjeveroistoéne strane predmetnih estica nalazi se
potok, a sa jugozapadne strane kat.Ces. 2415/2 ima pristup javnoj povrsini.

- Kkat.Zest.br. 2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3, k.o. Veliko Trgovi$ée se nalazi u zoni
iskljuéivo gospodarske namjene. Uz jugoistoénu stranu kat.éest. 2379/1 i kat.Cest.
2401/3, planirana je lokalna cesta.

Postoji moguénost prikljucka na komunalnu infrastrukturu.

sb-nekretnine d.o.o. 74 536-16
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IV. REZULTAT OCGEVIDA | UTVRBIVANJE KAKVOCE
FOTOGRAFIJE:

kat.&est. 2415/2 i 2413

kat.Zest. 2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3
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POVRSINE ZEMLJISTA
ISKAZ POVRSINA:

ZEMLJISNE CESTICE KATAS.CEST. Povrsina (m2)

2368/1 2368/1 1424,00
2369/1 2369/1 291,00
23791 23791 723,00
2401/3 2401/3 2503,00
2413 2413 7355,00
2415/2 2415/2 17634,00
2410 2410 2331,00
1205 1205 2075,00
2411 2411 2158,00
2412 2412 2564,00
Ukupno povrsina: 39058,00

V. PROCJENA

OPC¢l VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

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

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojeée obigaje u uobitajenom poslovnom prometu, kao | druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzi&na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljidta ako obiljeZja procjenjivane katastarske &estice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-&estice.

Broj kupoprodaijnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske cestice iz vise zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.
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prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih Eestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

tro§kovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica 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. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzine vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izragunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacéaju
koeficiiente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Odabir metode procjenjivanja

Predmetnu nekretninu &ini gradevinsko zemljiste, te se odabire poredbena metoda procjenjivanja.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija, te prodanih nekretnina na trzistu. Ovaj
pristup je zasnovan na podacima sa trzidta, ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih
transakcija koje su javno dostupne.

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji
su nam bili dostupni. Podatke o kupoprodajama prikupili smo iz dostupih izvora okolnih podrucja
sli¢nih trzi$nih karakteristika.
Izvor poredbenih nekretnina: ugovori

zbirka kupoprodajnih cijena

e-nekretnine
Poredba 1: Gubasevo
Gradevinsko zemljiste u podrugju poslovnih i stambenih objekata .

Obiliezja: povrsina 9.387,00 (m2)
iznos 1.122.404,85 (kn) cijena 119,57 (kn/m2)
datum: 25.5.2016

Poredba 2: Kutina
Gradevinsko zemljidte u obuhvatu Poslovne zone 1 Kutina

Obiljezja: povrsina 2.302,17 (m2)
iznos 230.000,00 (kn) cijena 99,91 (kn/m2)
datum: 02.01.2013

Poredba 3: Jastrebarsko
Gradevinsko zemljiste u obuhvatu Poslovne zone Jastrebarsko

Obiljezja: povrsina 1564 (m2)
iznos 156.400,00 (kn) cijena 100,00 (kn/m2)
datum: 17.7.2014
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POREDBENA METODA - ZEMLJISTE:
Meduvremensko izjednacenje
143
INDEKSI CILJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da pri koriftenju podataka dg izvor.
Users are kind| l fo state the source.
2012 100,80 103.90° 98,58 %999 101,73/ 100,74
B 9945 10278 8710 98,12 10057 9991
Z; 8876 101,58 96,70 9726 9983 99,82
: 95,42 77 9385 9538 9546 o581
8531 9968 %237 93,58 9665 5488
T 5729 9282 81,67 621 823
85,02 34 =270 91,70 97.80 83,38
281 96,68 91,78 50,96 9519 | 9534
19 478 91,72 soes 943 | wess
93.9¢ 9559 §2.50 90,85 bl R O8RS
B4 §7.09 90,74 o ool 2 6.
92,46 96,20 50,01 90.79. 9398 | o138
91.47 90,81 %09 %31  mn | e
89,74, ssel 8935 7 2002 213
90.40 9091 8938  esr3 w143 | woms
90,49 83ss 90,11 B7 64 1,88 .82
www.dzs hr
Vremensko izjednacenje:
|Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska opéina: Gubasevo Kutina Jastrebarsko
Datum: 25.5.2016 02.01.2013 17.7.2014
Povrsina (m2) : 9387 2302,17 1564
Prodajna vrijednost (€): 1.122.404,85 230.000,00 156.400,00
Cijena (kn/m2): 119,57 99,91 100,00
Indeks / dan kupoprodaje: 91,82 94,98 96,30
Indeks / dan vrednovanja: 91,82 91,82 91,82
Korekcijski faktor: 1,00 0,97 0,95
Meduv. izjednaé. cijena: 119,57 96,58 95,35
Indeks razvoja
Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska opé¢ina: Gubasevo Kutina Jastrebarsko
|Meduv. izjednat. cijena: 119,57 96,58 95,35
|Indeks razvoja usporedbi: 92,83 92,04 104,03
lindeks razvoja: 86,51 86,51 86,51
Korekcijski faktor: 0,93 0,94 0,83
|Meduv. izjednat. cijena: 111,43 90,78 79,29
sb-nekretnine d.o.o. 11 536-16



Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi

Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET PROCJENE: zemljiste
Veli¢éina m2: 39.058,00
Redni broj - usporedbe 1 2 3
[Katasbarska opcina: Gubagevo Kutina Jastrebarsko
Katastarska cestica: - . -
Izjednaé. cijena: 111,43 90,78 79,29
Lokacija sliéna sli¢na sli¢na
Prilagodba 0% 0% 0%
Veliéina 9387 2302,17 1564
Prilagodba 0% 0% 0%
Fizicke karakteristike sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Pristup: sli€an sli¢an slican
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
|Korigirana vrijednost: 0% 0% 0%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (kn): 111,43 90,78 79,29
STATISTIKA
|Prosjek: 93,83
Odstupanja od prosjeka: 17,60 -3,05 -14,54
|Kvadrat odstupanja: 309,65 9,33 211,49
suma 530,47
Standardno odstupanje: 13,30 14,17%
Pravilo dva-sigma () 26,59
Odstupanja od prosjeka: 18,75% -3,25% -15,50%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:
Prosjeéna vrijednost (kn/m2): 93,83
Prosjecna vrijednost (€/m2): 12,53
Vrijednost nekretnine (kn) 3.664.924,83
Vrijednost nekretnine (eur) 489.309,06

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja,
analize koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je
izvr$ena analiza opéih uvjeta na trZistu, kao i lokalnih trZiSnih uvjeta na podruéju predmetne
nekretnine, kao i trZziSna pozicija procjenjivane nekretnine.
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VI. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine, gradevinskog zemljista u Velikom
Trgoviséu (gospodarska zona), a koje je u vlasnistvu tvrtke KOVINA-LJEVAONICA d.o.o.
(1/1) iz Velikog Trgovisca, Stjepana Radi¢a 41, utvrduje se da trzi$na vrijednost nekretnine
da dan 20.06.2016. godine iznosi:

Tv = 3.664.924,83 kn ili 489.309,06 €
Tv =| 3.664.924 83|kn Prema srednjem tecaju HNB od 08.07.2016.
Tv =| 489.309,06|€ 1€ = 7,49 kn
Pz =| 39.058,00|m?
TVINGP =| 93,83|kn/m?
TV/INGP =| 12,53|€/m?

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA

Izvjestaj je izraden sukladno vazeé¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama procjene
nekretnina i madunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi 0 nasem zakljuku o procjenjenoj vrijednosti.

Tihomir Oreci¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene

U Splitu, 12. srpnja 2016. godine.
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PREDMET:

NARUCITELJ:

NEKRETNINA:

ZONA LOKACIJE:

TRZISNA
VRIJEDNOST:

IZRADA

OVJERA:

R

SB NEKRETNINE

Rudera Boskovica 16, SPLIT

PROCJEMBENI| ELABORAT
Broj: 536/16

TRGO-KOVINA d.o.o.

Gradevinsko zemljiste

zk.C. 2368/1, 2369/1, 2379/1, 2401/3, 2413, 2415/2, zk.ul. 2390,
k.o. Veliko Trgovisce

zk.C. 2410/1, 2410/2, 2411, 2412, zk.ul. 2793, k.o. Veliko
Trgovisce

VELIKO TRGOVISCE, Gospodarska zona

3.664.924,83 kn ( 489.309,06 ) €

Tihomir Oreci¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjene nekretnina

Marija Adam Stoji¢, dipl.iur. / ing. grad.
direktorica

U Splitu, 12. srpnja 2016. godine.

sb-nekretnine d.o.o.
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VI. UPORABA DOKUMENTA

- lzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvje$taju su koristeni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja / viasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa
(e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka

- lzvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina, madunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi o naSem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- Nasa tvrtka 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 tumaéenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja 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 obi¢nim vizualnim pregledom.

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

- U procjenjenu vrijednost nisu uklju¢eni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i
Naruéitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), osobama i tvrtkama koje su posebno
autorizirane od strane Procjenitelja (SB Nekretnine d.o.0.), kao i zastupnicima Narugitelja, te se
za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

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

- Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu zasnivanja zaloZznog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja 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.
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Vill. PRILOZI

1. Fotodokumentacija
2. lzvadak iz zemljiSne knjige

3. e - posjedovni list 740
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
ki sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK
Stanje na dan: 07.06.2016. 23121 Verificirani ZK uloZak
Katastarsks opéina: 334537, VELIKO TRGOVISCE Broj ZK ulodka: 2390

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1301/2014

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bm'j'u Povriina
zeml)
Rbr. Oznaka zemljiita Primjedba
Tl (kat - jutre | Zhv m2 .
Eestice
1. 23681 LIVADA 396 1424
2. 2369/1 LIVADA 81 291
3. 1237971 LIVADA 20 3
4. 240173 LIVADA 696 2503
2413 LIVADA 1| 445 7358
6. 241512 NEPLODNO-STOVARISTE 3| 103 17634
UKUPNO: 4| 1922 29930
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadr#aj upisa [Primjedbs
Zaprimljeno 08,08.2007. broj Z-1838/07
1.2 Natemelju &. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03) zabiljeZuje se da je Poslovna gradevina za proizvodnju
odljevaka od aluminija [ skladifte na kat. Zest. br. 2415/1 upisana u 2k. bez priloZene uporabne dozvole.

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadria| upisa |Primjedba

1. Viasni&ki dio: 1/1
KOVINA- LTEVAONICA D.D, VELIKO TRGOVISCE, 8. RADICA 41

C
Teretovnica

Rbr. I Sadriaj upisa lznos ]Prlnjedbl

4.

4.1 Zaprimljeno 28.052014. broj Z-1301/14. 800,000.00 EUR
Na temelju Ugavora o okvimom iznosu zaduZenja 1 osiguranju trazbine reg. Br. 914/14
od 20. Svibnja 2014.uknji?uje se pravo zaloga na predmetni dio nekretning u A i to na
ukupni iznos od 800.000,00 EUR-a, uveéano za kamate. naknade i trodkove za korist:
SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326397242, SPLIT, R.
BOSKOVICA 16
4.2 Zaprimljeno 28.05.2014. broj Z-1301/14.
Zabiljerba da je z k. ul. 2750 podul. 3 k.o. Veliko Trgovid¢e glavni uloZak, a z.k. ulofici

2390, 2793 k.o. iste sporedni ulodci zajednitke hipoteke.

Faminnkni#nl lrvadak (AArm | velisme freada) NN INT A 12:29:%7 ﬁmnira' 1



From: 343581 Page 1H Date: 1.8.2018. 11:32.23
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NESLUZBENA KOPIJA
H_P_EM BRVATSKA
um;:&':‘c’:;m.lmm ODJEL ZABOK
Stanje na dan: 07.06.2016, 23:21 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina; 334537, VELIKO TRGOVISCE
Broj zadnjeg dnevaika: Z-1301/2014

Broj ZK ulolka: 2793

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj .
Rbr. nnmaru Ounaka semijiita Povriina
Sestice! Jutre | &hv m2
1. 24101 ORANICA 648 2331 | Pripis Iz uledies
2190
v 24102 ORANICA &7 2075 ;‘? i nlodka
3 u11 LIVADA 600 2158 g In wiolia
4, 2412 LIVADA 713 2564 :;‘:ihd-h
UKUPNO: 1518 9128
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadria) upisa |Primjedba
1. Viasniki dio: 1/1
KOVINA- LIEVAONICA D.D, OIB: 44224082493, VELIKO TRGOVISCE, §. RADICA 41
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |  tzmos  [Primjedbs
3
3.1 Zaprimljeno 28.05.2014. brej Z-1301/14. £00,000.00 EUR
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zadudenja i osiguranju tra¥bine reg. Br. 914/14
od 20. Svibnja 2014.uknjiZuje se pravo zaloga ns predmemi dio nekremina u A i 10 na
ukupni iznos od 800.000,00 EUR-a, uveéano za kamare, naknade i tro¥kove za korist:
SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326397242, SPLIT, R.
BOSKOVICA 16
32 Zaprimljeno 28.05,2014. broj Z-1301/14.
Zabiljezba da je z.k. ul. 2750 podul. 3 k.0. Veliko Trgovisée glavni ulodak, & rk. ulokei
2390, 2793 k.o. iste sporedni ulofici zajednifke hipoteke.

Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 07.06.2016.

T AnakniTin Trvnrdak (Aanwm | wrirme Feade) MLOAIATA. 13:11-06



oaite NESLUZBENA KOPLJA

e

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

Stanje na dan: 11.07.2016. 23:20

PRIJEPTS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VELIKO TRGOVISCE (Mbr. 334537)
Posjedowni list: 740

Udio Prezime { ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnasno sjediite upisane osobe Q1B

11 KOVINA, VELIKO TRGOVISCE, STIEPANA RADICA 41

Podaci o katastarskim €esticama

Broj  |Adresa katastarske Zestice/NaZin uporabe katastsrske Posebni
& B | ratastarske Eestice/NaZin uporabe xgrade, naziv zgrade, kuéni broj [F T prod | praval | Primjedba
Zestice  |zgrade redimi
v~ | 23681 [STUK 1424 8
LIVADA 1424
/ 236911 |STUK 91 8 \
LIVADA 291
23791 |BOK _ 723 8
LIVADA 723
24013 LUZEC 2503 B
LIVADA 2503
2410/1 |BRODEC 2331 8
| NPL NEPOZN. 256
ORANICA 2075
24107 |BRODEC 2075| 8
NPL NEPOZN 277
ORANICA 1798
2411 BRODEC 2158 B
ORANICA 2158
2412  |BRODEC 2564 B
ORANICA 2564
2413  |BRODEC 7355| &
LIVADA 7355 )
\ 24152 |BRODEC 17635| 12 /
NEPLODNO-STOVARISTE 17635
24237  |BOK ss| 12
CESTA 55
26402 |STARO KORITO so7| 8
PUT 507




& | & | watastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj |5
Eestice zgrade

Broj Adress katastarske Zestice/Nagin uporabe katastsrike Povriina/

| Broj

D.L.

164272 STARO KORITO

475

PUT

475

26452 |STUK

913

PUT

913

Ukupna povriina katastarskih Eestica

41009

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu

/ro



