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SAZETAK PROCJENE

Narugiteli: BERNY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU
ULICA GRADA VUKOVARA 271, 10000 ZAGREB
0OIB:57986893962

Nekretnina: Stan sa stubiStem

Lokacija: Primorska ulica 17A, 51415 IKA
Primorsko-goranska zupanija

Identiikacija:
Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 856/1, k.o. Ika-Opri¢ upisana je u ZK i ucrtana u
Katastar sa zabiljezbama.
Od strane narucitelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti zgrade. Prepostavka je
da se radi o legalnoj gradevini. Upisana je pozitivha zabiljeZba glede evidentiranja zgrade u ZK.

zk.ul.br. k.o. zk.cest.br.
1106 Ika-Opri¢ 856/1

Vlasnistvo: BERNY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):

~gradevinska dozvola: Nije predoCena

~uporabna dozvola: Nije predoCena

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsine nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 7.rujan.2021. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzitu

Trzisna vrijednost: 1 351 1 5,86 € odnosno

prema srednjem teaju HNB na

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od sest mjeseci do godine dana, i
to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Matija Hlapcéi¢, ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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|1. UVOD

Prema zahtjevu Narudcitelja izvrSena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi predstavlja
stambenu zgradu, koja se u naravi kao takva i koristi.

Dana 20.srpnja 2021 godine izvrSen je obilazak i pregled predmetne nekretnine, uz prisustvo posjednika
predmetne nekretnine, te su utvrdeni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasnistvo nekretnine nisu predmet procjene, te temeljem
navedenog nisu razmatrani.

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina
Dan kakvoce: 20.07.2021.
Dan vrednovanja: 20.07.2021.

Narugitelj: BERNY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU
Nekretnina: Stan sa stubistem
Lokacija: Primorska ulica 17A, 51415 IKA

Primorsko-goranska Zupanija

Elaborat je izraden u skladu sa zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izraCuna
vrijednosti nekretnina, a u svemu prema sljede¢em:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15i 94/17)
- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13 i 65/17)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17 i 39/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja
- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine
- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) DrZzavnog zavoda za statistiku (DZS)
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)
- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa
- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izraCun indeksa razvijenosti na
lokalnoj i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog procjenitelja u skladu s pozitivnim propisima
Republike Hrvatske.

Naknada procjenitelju za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, njihova toénost je
pretpostavljena. Podaci i dokumenti koriSteni prilikom izrade procjene zajedno sa izradenim Elaboratom
¢e biti Euvani tri godine kao imovina procjenitelja.

Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljuivo za namjenu iskazanu zadatkom procjenitelju od strane
narucitelja, te u druge svrhe ne smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.
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IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

NooakowD

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, koristeci se svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zaklju€ci o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazeéim standardima.
Procjenitelj ima ovlaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

|2.  OPCI PODACI

ZEMLJISNOKNJIZNI | KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:
ZK odjel:
Katastarska opcina:

UloZak broj:

Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Ostale napomene:

Rijeka
Opatija
Ika-Opri¢

1106
Suvlasni¢ki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E1)

856/1

zgrada mjesSovite uporabe 125,00

m2

Sveukupno: 125,00

BERNY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU

* kat.Gest.br. 856/1

k.o. Ika-Opri¢

1. Suvlasnicki dio: 1/3 etazno vlasnistvo (E-1)
- Stan u Il katu
- 1/2 dijela stubista u prizemlju, i Il kata

Postoiji - navedeno u ZK izvadku

Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NNbr.105/15) upisi prava koristenja ne utje€u na vrijednost nekretnine.

- Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 856/1, k.o. lka-Opri¢ upisana je u

ZK i ucrtana u Katastar sa zabiljezbama.

- Od strane narucitelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti zgrade.
Prepostavka je da se radi o legalnoj gradevini. Upisana je pozitivha zabiljezba

glede evidentiranja zgrade u ZK.
- Nekretnina kat.Cest.br. 856/1 ima neposredan pristup na ulicu
- Energetski certifikat nije predocen.

Stambena zgrada u cijelosti je dovrS§ena i koristi se u svojoj namjeni.

Posebne pretpostavke: Nema
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|3. POLOZAJ | LOKACIJA

1.Kartografski prikaz makrolokacija
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1: Preuzeto sa internet stranica Google Karte (www.google.hr/maps/)
Veprinac

Poljane

Dobrec

Liganj

2: Preuzeto sa internet stranica Drzavna geodetska uprava RH (www.katastar.hr)
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3.Satelitski snimak - prikaz mikrolokacije (naselja)

2: Preuzeto sa internet stranica DrZzavna geodetska uprava RH (www.katastar.hr)

Opis lokacije
Adresa nekretnine: Primorska ulica 17A, 51415 IKA
Primorsko-goranska Zupanija
Okolne nekretnine su pretezito poslovne i stambene namjene za stalni ili povremeni boravak.
Parkiranje nije omoguceno unutar promatrane katastarske Cestice.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je gradevina priklju¢ena:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opée poznati i uocljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opée poznati i uodljivi ili koji bi zna&ajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobi€ajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi odudarao od uobi¢ajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).
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|4. GEOMETRIJSKI PODACI

NAMJENA / OPIS pot\'/‘r’girr:’;amz koeficijent Nrff Brfzp BV me
STAN+STUBISTE
STAN
hodnik 4,14 1,00 4,14
soba 1 14,82 1,00 14,82
soba 2 13,76 1,00 13,76
soba 3 17,21 1,00 17,21
soba 4 11,14 1,00 11,14
kuhinja 4,07 1,00 4,07
dn. boravak/blagovaona 12,08 1,00 12,08
we 2,70 1,00 2,70 k= =
kupaona 3,10 1,00 3,10 1,22 2,80 |m
Ukupno:| 83,02 83,02 101,28 283,60
STUBISTE 9,13 1,00 9,13 k= =
1,22 12,56 |m
Ukupno: 9,13 9,13 11,14 139,89
SVEUKUPNO: 92,15 92,15 112,42 423,49

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

INGP = 92,15 m2 |
IBGP = 11242 m2 |
BV = 42349 m3 |
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Etaze:

Poloza;j:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

|5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE
Prikljucci

vodovod - priklju¢en

kanalizacija - priklju¢en

telefon - priklju¢en

el. struja - prikljucen

plin - nije prikljucen
STAMBENA ZGRADA

Namjena: poslovno-stambena
Godina gradenja: nepoznata

Godina rekonstrukcije: nepoznata

prizemlje+2 kata

na cijeloj parceli
betonski’kameni/opeka
zidovi od pune opeke

Medukatna konstrukcija nepoznata

Krovna kon. + pokrov:

Limarija:
Fasada:

STAN

Etaza:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Ostalo:

drvena konstrukcija pokrivena crijepom
od pocin€anog lima
zbuka (djelomiéno osteéena)

Il kat

drvena

opeka

ozbukani i obojeni, djelomi¢no oblozeni keramickim plo¢icama
keramicke plocice, parket i laminat

ozbukani i obojeni

drvena
Elektroinstalacije:  izvedene
Vodovoda: izvedene

tople sanit. vode - elektricni bojler
Kanalizacije: izvedene
Plina: nisu izvedene
Grijanja: nisu izvedene (lokalno na struju)
Hladenja: nisu izvedene (lokalno klima uredaj)
Dodatne instalacije: nema
standardne

susjedne gradevine/javna prometnica
na dan ocevida stambena zgrada se koristi za trajni i privremeni boravak
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| FOTOGRAFIJE ZATECENOG STANJA PRILIKOM OCEVIDA

Juzno procelje Isto€no procelje

Zapadno procelje

LY
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STUBISTE

ti.:lﬂ“l"l:f ,
ARANL

Hodnik
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Soba 2 - Soba 3

Dnevni boravak i blagovaona
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wc sa tu§ kadom Kupaona
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[6.  TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA |

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema podacima i komentaru Burze nekretnine (www.burza-nekretnine.com) i BN indeksa (jedinstveni
indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podru€ju Republike Hrvatske.

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjec¢a se utjeca;
pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utjee na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste.
Negativno utje€e prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u
cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena
uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo$ uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020. godine,
ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo planirati Zivot i
stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u
cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajviSe utjecao na
trziSte centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloSke mjere oslabile i kako se povecavao broj
cijepljenih. Povec¢anim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su
kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma“
(second home), koji se podredno moZze staviti u turistiCku funkciju. Ne o€ekuje se razina prometa u
priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe
kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu traZzenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, sto
ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

-
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Preuzeto sa internet stranica (www.burza-nekretnine.com)

ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN 105/2015 od
26.06.2014. godine.

Propisana i odabrana metoda procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
POREDBENA METODA

POREDBENA METODA je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, procjenu vrijednosti obiteljskih kuéa, stanova, garaza kao i pomoénih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne vrijednosti
(transakcije) iz sustava eNekretnina.

14
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Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA KORISTENIH ZA UTVRBIVANJE PARAMETARA
MEDUVREMENSKOG IZJEDNACENJA

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

Indeksi (@ 2015. = 100
Indices (@ 2015 = 100)

navi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje jekdi objekti
Existing
o

Year Quarter s dwellings |dwellings
2017 Q1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 a7 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 9873 110,46 110,46 108,67 102 26
2018 a1 109 44 9903 111,59 11219 110,54 99 57
o2 109 26 98 51 111,47 114 51 109,33 a3 94
a3 112,32 100,78 114 68 118 96 112,20 100,51
a4 113,54 101,49 116,00 118,82 113,50 102,00
2019 a1 117 55 109,00 118,52 125,02 118,67 100,59
oz 120,60 106,55 123 40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 109 64
2020. Q1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
a2z 130,57 111,34 134 23 142 54 126,30 115,80
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
a4 132,95 108 66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

Preuzeto sa internet stranica Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr)
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Datum kupoprodaje 09.04.2019. | 20.09.2017. | 26.04.2021. | 25.01.2017.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi lka lka lka lka
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.est.br.
Zakona o zastiti osobnih podataka) 856/1 829/1 820/1 863
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
ID ZKC (eNekretnine) 1098683 756556 1468502 726590
Prodajna cijena (kn) 816.733,50 | 710.513,55 | 319.833,89 | 563.483,62
Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,424850 7,479090 7,570033 7,513115
Prodajna cijena (€) 110.000,00 [ 95.000,00 42.250,00 75.000,00
Povrsina (m2) 88,31 76,50 31,41 62,00
Cijena (€/m2) 1.245,61 1.241,83 1.345,11 1.209,68
Indeks razvijenosti MRRFEU
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 105278 | 105278 | 105,278 105,278
Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 105,278
Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
f‘a‘zﬁﬂgﬁg‘tﬂegf d':jg‘;”( g/"nzzl;c”e indeksa 1.245,61 124183 | 1.345,11 1.209,68
Kontrola (€l.4. st.1. Pravilnika < £ 30%) 10,07%
Meduvremensko izjednacenje DZS
Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 119,24 105,46 132,80 102,25
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 132,80
Koeficijent korekcije (B/A) 1,11 1,26 1,00 1,30
Eﬁazd“r:t:g:r?jzné /rr':;;’” meduvremenskog 138263 | 156471 | 134511 | 157258
Interkvalitativno izjednacenje

Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Veli¢ina zemljiSta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 1.382,63 1.564,71 1.345,11 1.572,58

Srednja vrijednost (€/m2) | 1.466,26

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -91,04 91,04 -128,56 98,91
Relativho odstupanje od medijana -6,18% 6,18% -8,72% 6,71%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 91,04 91,04 128,56 98,91
Kvadrat odstupanja 8.288,28 8.288,28 16.527,67 9.783,19
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinac¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 1.473,67

Standardna devijacija 103,55

Dvostruka standardna devijacija 207,09

Prosje¢no apsolutno odstupanje 102,39
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SREDNJA VRIJEDNOST:
92,15 m2 x 1.466,26 EUR/mM2

135.115,86 €

Sredniji te¢aj HNB-a: 1€= 7,492196 kn
92,15 m2 x 10.985,51 kn/m2

1.012.314,50 kn

Prema Prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15)
primjenjuje se koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi koji se dobiva prema
izrazu:

K,= 0,28xKi+ 0,09xK+ 0,22k oo+ 0,27xk o+ 0,14XKq,

Koeficijent katnosti stana kk = 1,08
Koeficijent orijentacije stana ko = 1,00
Koeficijent geografskog poloZaja stana kgps = 0,92
Koeficijent utjecaja okolisa kuo = 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja ksks = 1,00
Kp = 1,00

92,15 m2 X 10.985,51 X 1,00 = 1.012.314,50 kn

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15)
primjenjuju se ostale odredbe Pravilnika koje utje€u na utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine:

Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih steta i nedostataka (Pravilnik ¢1.61.)

- utvrdena su ostecenja unutarnjih povrSina koja bitno ne utje€u na umanjenje vrijednosti

- stanje cijelokupne gradevine unutar koje se nalazi promatrana nekretnina uzeta je u obzir prilikom
odabira poredbenih katastarskih ¢estica

Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost gradevina (Pravilnik &l.62.)
- nisu utvrdene

TRZISNA VRIJEDNOST STANA (TV): 1.012.314,50 kn
TV / NGP ukupno = 10.986 kn/m2 ili 1.466 €/m2

REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI (TV):

1. Suvlasnicki dio: 1/3 etazno

vlasnistvo (E-1) STAN+STUBISTE 1.012.314,50 kn
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(8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti, utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnina na dan 20.7.2021
godine:

na adresi: Primorska ulica 17A, 51415 IKA
Primorsko-goranska Zupanija

predloZenih od : BERNY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU
ULICA GRADA VUKOVARA 271, 10000 ZAGREB

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST (TV):

Sredniji te¢aj HNB-a iznosi:
SVEUKUPNO: 1€ = 7,492196 kn
1.012.314.50 kn ili | 135.11586 |€

prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno:

| 1.010.000.00 lkn

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloZna
je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od sest mjeseci do
godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZisStu nekretnina uvjetovanih trenutno
nedostupnim i neprocjenjivim parametrima.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine ne ukljiucuje PDV ili porez na promet nekretnina.

Procjenitel;j izjavljuje da je u svojstvu stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
predmetnu procjenu obavio stru¢no u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju Republike
Hrvatske, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost
ili mogu¢ sukob interesa.

Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

RjeSenje o imenovanju za stalnog sudskog vjesStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina izdala je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu pod brojem 4 Su-402/15-12, prvi puta imenovan 2017.
godine.

U Cakovcu, 7.rujan.2021.
ELABORAT IZRADIO:
Matija Hlapcéi¢, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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9. PRILOZI

e-lzvadak iz zemljiSne knjige
2 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIEA HRVATSHA

Optinski sud u Rijeci
ZEMLINEMOKNJIZN| ODJEL OPATIIA
Stanje na dan: 0B.09_2021. 23:41

Katastarska opéina: 337768, IKA-OPRIC Broj ZK uloska: 1106

Brof zadnjeg dnevnika/Uprasnosg riedenja: Z-B0E02021 ETAZND VLASHISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aklivne plomibs:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENG)

A,
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK

Broj Broj D Adresa katastarske Sestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarska L | katastarshe éesticei/Madin uporabe zgrade, naziv

deatice rgrade, kuéni broj zgrade
1. B56M ;] PRIMORSHA ULICA 125

ZGRADA MJESOVMITE UPORABE. PRIMORSKA 125
LILHCA

UKUPNO: 125

Povrsinal

m2 FPR

B
Viastovnica
(ror. | Sadriaj upisa |Primjadba
1. Suvlasnigki dio: 1/3 ETAZNG VLASNISTVO (E-1)

Temeljem zapisnika broj Z-9632/201111106 prenosi se slijedadi upis: Stan u |l katu zgrade cznacen
zelenom bojom , te 1/2 dijela stublsta u prizemlju , 11l kata na necriu oznadanc Futom bojom
|[BERMY-COMMERCE D.0.0. U STECAJU, DIB: 5T986893562, ULICA GRADA VUKOWVARA 271, 10000
ZAGREB

1.3 Zaprmljeno 04.03.2021.9. pod brogem Z-BOEL2021

na 11,00 1612}
ZABILJEFBA, OTWARAMIE STECAINDG POSTUPKA, Ma temelju Rjefenja Trgovadkog suda u
Bijelovaru, posl. b, 3 5t-21920230 od 02.03.2021., na nekratninama v &, zabiljaZuje =& otvaranjs
siefajnog postupka.

c
Teratovnica
(R | Sadrial uplsa I Iznos |Pr|m]adha
1. Ma suvlasnitkl die: 1 (1/3)

1.1 Temeljem zaplenika broj Z-9632/20111106 prenosi se slpeded| upls: Zaprimipeno 5.050.285 41 KN
28.07.2010, braj Z-354810

Temeljipm Rjafenia posl brWI-Chee-534110-2 od 3. ngna 2010, godine Opnsk
sud u Opatiji odreduje se osigurane uknjidbom zalodnog prave na nekretninams
1. elaZi 13 dijela, u A, a rsdi naplabe novEane razhine u iznaesu od 503928541
kuma sa zakonskom zataznom kamatom kao | eventualne daljnje troSkove za
hioriat:

REPUBLIHA HRVATSHA

1.2 Temeliem zapisnika brof Z-9632/2011/1106 prencsi se sladadi upls: Zaprimijenc CL.258, 5T.2,
28.07_ 2010, broy Z-3548/10 CAVRENOG ZAKONA

ZabiljaZuje =& ovwriivost traZbine radi Eijeg osiguranja ja uknjifba dopuibena.
[8. Ma suvlasnitki dio: 1 (1/3)

i=pE [ B2P-a (daium | yijems [radt] 07.00.2024. 10:04-26 Sirariea: |
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 337TES, IKA-OPRIC

C
Teretovnica

Broj ZK ulogka: 1106
ETAZND VLASHISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

[rbr. |

Sadriaj uplsa

lznos |F‘rim]adhu

81

8.2

Zaprimljeno 12.04.2019.9. pod brojem Z-106872019
Prvensheeni red wpesa: Z2-10202/2015

UKMJZBA. ZALOZND PRAVO, RIESENJE OPCINSHOG SUDA U RIIECI,
FPOSL. BR. OVR-448{2018 08.04.2018, radi osiguranga novcéane razbine u
iznosy od BB TEEAS (glavwnica T72.850,08 Kn i kamata 81.913,07 Kn), uwedano
za swe ugoworens kamate i troikove te prama uvietima iz Rjesenja, za korist:
RH, MINISTARSTVO FINANCIIA, POREZNA UPRAVA, PODRUENI URED
ZAGREB, AVENILIA DUBROVNIK 32, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 12.04.2019.g. pod brojem Z-10667/2019

ZABILJEFBA, OVRSIVOST TRASRIME, sabiljeuje e ovidivost trafhing radi
Gipag osiguranja jg uknjizba dopustana (&l 287, st 2. Ovrinog zakona).

854 TE3 15 KM  wezanouz B 1 (1.1]

UEE: R

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 06.09.2021.

Ispis @ BZP-a {datum b vrijems lErads| 07.09.2021. 19:04-26
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e-lzvadak iz katastarskog plana

01, 08, 2021. Zapdnitki inforraciski mustay zemiifnih knjigs i kstasira - @ana aplikacia

ﬁ NESLUZBENA VERZELIA

REFURBLIEA HRVATSRA
DRFAVNA GEGDETSH A LUPHAVA Ko, IKA-DFRIC, J3TIRS
OILEL 24 KATASTAR NEEKRETHIMNA (HPATIIA ki br: B30

IZVOD 1E KATASTARSKOCG PLANA
Pribdidne megerilo ispisa 1: S(HY
Iz enjerido plasa 11000

Dz ispias: A1 4K, 20T 1

hips:¥oss uredjer \a. hripublicicadServices jspiacdion=publcGadastre Parool &instiution | D=B8 & cadasirefdunicl pality =20 35288 possession. .. 11
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e-Prijepis posjedovnog lista

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIEA HRWVATSHA

Podruéni ured za katastar Rijeka
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETHINA OPATIJA
Stanje na dan: 31.08_2021, 23:24

Katastarska optina; 33TTES, IKA-OPRIC Broj ZK wloska: 1106

Broj zadnjeg dnevnikal/Upravneg rjefdenja: Z-BOEL2021 ETAFND VLASHNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombs:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENG)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

Braj Adresa katastarske Sestice/Macin uporaba
Rbr. | katastarske Brﬂ o katastarshe éestica/Nadin uporabe zgrade, naziv Pl el

deatice rgrade, kuéni broj zgrade
1. B56M1 8 PRIMORSKA LILICA 125

ZGRADA MIESOVITE UPORABE. PRIMORSKA 125
LLICA

UKUPMNO: 125

m2 PPR

B
Viastovnica
lrbr. | Sadriaj upisa |Primjadba
1. Suvlasnicki dio: 1/3 ETAZND VLASNISTVO (E-1)

Temeljem zapisnika broj Z-9632/2011M1106 preanosi se slijededi vpis: Stan u |l katu zgrade cznacen
zelanom bojom , te 12 dijela stubkéta u prizemiju , |11l kata na necriu oznadenc Futom bojom
|BERNY-COMMERCE 0.0.0. U STECAJU, DIB: 57936893962, ULICA GRADA VUKOVARA 271, 10000
ZAGREB

1.3 Zaprmijeno 04.03.2021.9. pod bropem Z-B0E82021

na 190 1612}
FABILJEFBA, OTWARAMIE STECAJINOG POSTUPKA, Ma temelju Riefenja Trgovadkog suda u
Bjelcvaru, posl. br. 3 5t-4192020 od 02.03.2021_, na nekratninama u &, zabiljaZuje =& otvaranje
slefajnog postupka.

-
Teratovnica
(R | Sadria) uplsa I lznos |F'rlm]adha
1. Ma suvlasnitkl dio: 1 (153)

1.1 Temeljgm zaplenika broj Z-9632/32011/1106 prencsl se shpeded| upls: Zaprimipeno 5.030.285 .41 KN
26.07.2010, brog Z-3548{10

Temeljipm Rjafena posl br WI-Onr-534/10-2 od 3. rugna 2010, godine Opdnski
sud u Opatiji odreduje se osigurane uknpEbom zalodnog prave na nekretninamsa
1, eladi: 13 dijela, u &, a radi naplate novGane takhing w imosu od 5039 285 41
kuna sa zakonskom zataznom kamatom kag i evenualne daljnje trofkove za
honst

REPUBLIFKA HRVATSHA

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-963213201 11106 prenosi se eljedeadi upis: Zaprimijenc CL.258, 5T.2,
28.07.2010. brog Z-354810 CAVRE NG ZAOHA

Zabiljauje s& owriivost trazbine radi gijeq osiguranja je wknjiZba dopudbena,
[8. Ha suviasnichki dio: 1 (1/3)

Ispis i BZP=a {datum | vrijgme lzrade) 01.09.2021. 18:44-14 E-Lranl:-a: 1
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lzvadak iz BEZP-a

C
Teretovnica

Broj] ZK ulodka: 1106
ETAZNO VLASHISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

|rbr. |

Sadria) uplsa

lznos |P'rim]-adl:|u

81

8.2

Zaprimljeno 12.04.2019.g. pod brojem Z-10687/2018

Pryvensbeeni red wpesa: Z-10202020159

URMJIZEA, ZALOZND PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJEC,
FOSL. BR. OVR-448/2019 03,04 .2019, radi asiguranga noviane trazbhine u
iznosu od BB VRS 15 (glawnica 772 850,08 Kn i kamata 81.913,07 Kn), usedano
Za sve ugoworens kamata i trokove te preama uvjelima iz Rjesenja, za korist:
RH, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUEMI URED
ZAGREB, AVENIJA DUBROVNIK 32, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 12,04 2019.9. pod brogem Z- 1068720149

ZABILJEZRA, OVRSIVOST TRAZBINE, rabiljefuje 5i avriivast trahineg radi
Cipag osiguranja e uknjizba dopustana (&l 2897, st 2. Owvrénog zakona).

854 TE3 15 KW vezanouzB 101.1)

na 8.1

Potwrduje se da ova] izvadak odgovara stanju baze zemlji¢nih podataka na datum 31.08.2021.

Ispk @ BZP-a {datum § wripeima lrad |

01.09.2021. 18:44294
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RjesSenje o imenovanju vjestaka

2

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-131/2021-4
Varazdin, 11. ozujka 2021.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENIJE

Matija Hlap¢i¢ ing. gradevinarstva iz Cakovca, Kralja Zvonimira 7 A, OIB:
55249857658, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom rjeSenjem broj 4 Su-
402/2015-12 od 31. oZujka 20217. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podruqe graditeljstva i procjenu nekretnina, na podrudju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 8.
travnja 2021.

Obrazlozenje

Matija Hlap¢i¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vje$tacima (popis predmeta u kojima je obavljeno vjestacenje u proteklom razdoblju,
uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, ugovor o osiguranju od
odgovornosti iz djelatnosti sudskog vjestaka te potvrde o stru¢nim usavr$avanjima).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje3enja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda i uprave RH.
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