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Dan kakvoce

Stanje nekretnine prema rezultatima oc¢evida
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Metoda procjene

Izracun vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine

Izra¢un vrijednosti zemljita - poredbena metoda
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Pavieka Migkine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22

O 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka. ht hr Karlovac; 12.06.2022
28 REPUBLIKA HRVATSKA Tt-21/37629-2
TRGOVACK! SUD U ZAGREBU MBS: 081389230
STALNA SLUZBA U KARLOVCU EUID: HRSR.081389230

RJESENUJE

Trgovadki sud u Zagrebu - stalna sluZba u Karlovcu po sucu
pojedincu Vesni Fundurulié-Perisin u registarskom predmetu upisa
u sudski registar osnivanje drusStva s ogranicenom odgovorno3éu po
prijedlogu predlagatelja IGOR LASKARIN, Karlovac, PAVLEKA MI3KINE
3, 24.08.2021. godine

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:

osnivanje druitva s ograni&enom odgovorno3éu

pod tvrtkom/nazivom IL.PRO drultvo s ograni&enom odgovorno3cu za
vijeStaenje u graditeljstvu i procjene nekretnina, sa sjediitem u
Karlovac, Pavleka Mijkine 3, u registarski uloZak s MBS
081389230, prema podacima naznadenim u prilogu ovoga rjedenja
("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog registra™), koji je
njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U ZAGRERBU
STALNA SLUZBA U KARLOVCU

U Karlovcu, 24. kolovoza 2021. godine

. SUDAC

Vesna Fundurulié-Perisin

Uputa o pravnom lijeku:

Prave na Zalbu protiv ovog rjed3enja ima sudionik ili druga osoba
koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od 8
(osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.

D003, 2021-08-24 13:01:56 Stranica: 1 od 2
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Pavieka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
IL.PRO 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka.hthr Karlovac; 12.05.2022.
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-444/2021
Karlovac, 2.rujna 2021.

RJESENJE

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem &lanka

126. st. 2. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine br. 28/13,33/15 ,82/15, 82/16,

a 67/18.126/19 i 130/20) te &l. 4. st. 1.i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
("Narodne novine" br. 38/14 ,123/15 i 61/19) 2.rujna 2021.

rijesio je

} |.Utvrduje se da pravna osoba tvrtka IL.PRO d.0.0. za vijeStaCenje u graditeljstvu

: i procjiene nekretnina, sa sjedistem u Karlovcu, Pavieka Miskine 3, OIB: 49825936983,
ispunjava uvjete iz &lanka 4. stavak 1.i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, za
obavijanje sudskih vjestalenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina,na
vrijeme od 4 godine.

l Il Vjesta&enja ée obaviti stalni sudski viestak ing.grad. Igor Laskarin, ujedno i
' direktor drustva.

-

; ObrazioZenje

1. Tvrtka IL PRO d.0.0. iz Karlovca podnijela je zahtjev ovom sudu da je se
uvrsﬁuﬁ&upmmhosobamobavhnpposbvawdskogvje&bﬁerﬁaizpodméja
graditeljstva i procjene nekretnina.

2 RjeSavajuéi o zahtjevu utvrdeno je da je tvrtka IL.PRO d.o.o. registrirana za
odgovarajuc¢u djelatnost uvidom u potvrdu od nadleznog suda, a direktor tvrtke je
imenovan stainim sudskim vje$takom sa zakljuCenim ugovorom O osiguranju od
odgovornosti za obavijanje poslova stainog sudskog vjestaka, slijedom Cega su
ispunjeni uvjeti za obavijanje poslova stalnog sudskog vjestaka temeljem odredbe

4. stavak 1., 2. i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je rijeSeno kao u

PREDSJEDNIK SUDA:
Ante Ujevic

Drokument j& slekironids potpisen ";.
LY

ANTE LIEVIC oA K LT L KARLEVEL
Virgeme polpisivans

03-00.2021 A
Q7 27 38 Pl
CHANTE LEWE

1 2
HITHFAREE
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Tel: 047/5377 76 Procjembeni elaborat

E_A Pavieka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br, 38/22
IL.PRO 47000 Karlovac e-mail- igor.laskarin@ka.hthr Karlovac;, 12.05.2022.
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 443/2021
U Karlovcu,2 rujna 2021

RJESENJE

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem ¢l. 29.
i &. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 |
67/18,126/19 i 130/20) te &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" br. 38/14 , 123/15,61/19) , 2.rujna 2021.

rijedio je

Igor La3karin, iz Karlovca, Pavieka Miskine 3, ponovno se imenuje stainim
sudskim vieStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijleme od 4 (&etiri) godine, poéam od 5 listopada 2021. pa nadalje.

ObrazloZenje

1.lgor Laskarin, rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4
Su-138/2017 od 4.listopada 2017. imenovan je za stalnog® sudskog vjestaka iz
podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na vrijeme od 4 (Zetiri) godine.

2. Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno
imenovanje za stainog sudskog vjestaka iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina . a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &l. 140.st 1.1
3. Zakona o sudovima, &l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima rijesiti kac
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ante Ujevic
Dokument jo slekironich potpisan :‘
ANTE LIEWVIC OB RIS B0 U KARLOVGL
Vripmenm potpisivsns ALt " :
03.00.2021 DALIE
07 20 68 GraNTE
CrMmANTE LeC
HITEEEE

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovog rieenja stalni sudski viestak moZe podnijeti Zalbu Ministarstvu pravosuda
i uprave u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja.
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IL.PRO 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka ht hr Karlovac; 12052022

E - m

L ZADATAK

Narucitelj : Stecajna masa iza STUDIO LOKAS d.c.o. u stec¢aju,
Ulica Hermana Buzana 15,10000 Zagreb
Nekretnina: Poljoprivredna zemljista

Nekretnine iz zk.ul. 1031 k.o. Katinovac

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu,
a temeljem nase ponude | Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri,
na bazi dostupnih, trZzisno odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane
ovlastenih osoba Narucditelja, a posebno sukladno Opcim uvjetima procjene (Prilog G.6)

2.  STATUS PROCIENITELJA | SUKOB INTERESA

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

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina
na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo

kvalitetnu procjenu.
Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasni¢ke ili sli€éne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijedno’sti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i direg okruZenja, prikupliene podatke obradili i protumadili koristeci zakonsku
requlativu, standarde ali i viastita znanja, iskustvo i viestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu
skre¢éemo Vam pazZnju na Prilog G.6 elaborata (Opci uvjeti procjene)

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

Za IL.PRO d.0.0.:

PROCIENITEL]:
ICOR LASKARIN, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Karlovcu; 12.05.2022.
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IL.PRO 47000 Karlovac

Nekretnina:
Lokacija:
Naruditelj:

Korisnik procjene:
Dan kakvode:

Dan vrednovanja:
Osnova procjene:

Pavieka Miskine 3,

Procjernbeni elaborat
Elaborat br. 38/22
Karlovac; 12052022,

Tel: 047/5377 76
Mab: 091/ 2334527
e-mail; igor.laskarin@ka. ht.hr

- SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Poljoprivredna zemljista

Nekretnine iz zk.ul. 1031 k.o. Katinovac

Stecajna masa iza STUDIO LOKAS d.o.0. u ste&aju,
Ulica Hermana Buzana 15, 10000 Zagreb
Narucitelj

03.05.2022.

12.05.2022.

TrziSna vrijednost

Namjena procjene: Utvrdenje trzisSne vrijednosti nekretnine
Regija: Regija 2 - Centralna Hrvatska
&:panija - trZziSna zona: 0330 Sisacko-moslava¢ka Zupanija - zona 3
Tr2idni polozaj: 4. Opcinska srediSta u unutrasnjosti + okolica od 3
Kategorija lokacije / tip lokacij IV / E
ZK izvadak: e-izvadak od 12.05.2022
Opcinski sud: Sisak, zk odjel Gvozd
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina
K.O. zk.ul. z<br. |podul K.O. ké.br. pos. list [|éest (m2)
Katinovac 1031 76501 - isti isti 107 2392
|- 765/2 isti 4§ 1219 |
-I- 783/1 | isti - || 5528
-J- 783/2 Il st -I- 2.877
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Pavieka Miskine 3,

JL.PRO 47000 Karlovac

opis nekretnine;
ina Cest:
asnik:

DOneciscenja :
Buka :

Kasifikacija nekretnine :

oj (dozvole) :
Napomene :

vrijednost :

ROCIENITELD:
Laskarin

Procjembeni elaborat
Elaborat br. 38/22
Karlovac; 12052022

Tel: 047/ 5377 76
Maob: 091/ 2334527
e-mail: igor.laskarin@ka.hthr
oranica Lugovi, oranica Lugovi, livada Lugovi, livada Lugovi
12.016 m2
zkul. 1031 STUDIO LOKAS D.0.0. U STECAJU, OIB: 52552939994,
ZRINSKIH | FRANKOPANA 18, 47280
OZALJ, HRVATSKA u 1/ dijela
NEMA, prema ZK uloscima
Nekretnine upisane u ZK i Katastar
Podaci u ZK i Katastru nisu uskladeni nomenklaturom, ali jesu
povrsinom
Neke nekretnine nemaju direktni pristup na JPP
Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoceni vanjski izvori buke
3 Nekretnina u razvoju
Nisu prezentirane

2.700,00 € ili

| OA i

/A
'

20.300,00 kn
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Pavieka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
PRO 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka ht hr Karlovac: 12.05.2022

(sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz
#e u Jugoistoénu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu
s Bosnom i Hercegovinom | Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske

=sti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
2 popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ine 90,42% stanovnistva, a

Snada jnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 436% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih
#na ¢ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena povrsina iznosi 56542 km?2, a povrsina teritorijalnog mora
57 km? Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je

ocdarsko, kulturno i politiéko srediste zemilije.
@ politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22.

1992 Hrvatska je clanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku
ost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za
u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).
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Tel: 047/5377 76 Procjembeni elaborat
Pavieka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka hthr Karlovac; 12052022,

S je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 5,68%, a u odnosu na pocetak
518%.

= se trend rasta prosjecnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno nizi od
ogena traZzenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od pocetka ove godine najvidi je rast u
=pena u Hrvatskoj nije ujednacen. Rast cijena je veéi u veéim gradovima i priobalju, dok je
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.

mijeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja izazvana istekom roka za

nje zahtjeva za drzavne subvencije stambenih kredita, za §to je rok isticao krajem rujna.

# oglasenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, to nam ukazuje da su veéina trazenih
isoke.

@ novogradnja je i dalje motor rasta prosjeénim cijenama i to posebno u velikim

= nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi tristu, kako bi lakée prodali nekretninu.

MZ= se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

ps//www.burza-nekretnina.com/statistike

ps/wvww.dzs.hr/
mX B indexs w OTaTeens Mdeky kUp Drall MIGLAY Clpeni SLAMBe R HeRretivei M Do

Republee Hevatske B8 rdens 30 termell ng Dotat e postgnuth Opend tonl es vt Ta

TR AN JORBLRMA 2 Lare Burre deloetiung. TN fideds 1o S8 aubiuie NONomm Yeesed o
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! Tel: 047/5377 76 Procjemnbeni elaborat
L Pavleka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
RO 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka ht hr Karlovac, 12.05.2022

DAN KAKVOCE

smo pregleda 03.05.2022. , te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu G elaborata.

posebni izmjer nekretnine i sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao i
Sostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Podrucje naselja Katinovac
Nepravilan

Kosa

Nema

Nema direktni pristup na JPP
Nema

Poljoprivredna zemljista
anska dok:  PPUG Topusko

Nisu prezentirane

Nekretnine su poljoprivredna zemljista

Strana 11 od 31



Pavlieka Mitkine 3,
IL.PRO 47000 Karlovac

PROSTORNO -

Tel: 047/53 77 76
Mob: 091/ 2334527
e-mail: igor.laskarin@ka.hthr

PLANSKA DOKUMENTACIJA
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! Tel: 047/53 7776 Procjembeni elaborat
: Pavicka Miskine 3,

METODA PROCJENE

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l. 23 propisane su tri metode procjena i to
3, prihodovna i trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u
postojece obicaje u uobiajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

i u obzir sve &injenice o nekretnini te trziéno dostupne podatke odluéili smo ovu
napraviti Poredbenom metodom.

metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na
Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzita ali se zasniva na dostupnost novijih i
usporedivih, transakcija koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU €l.199,

pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izratunava se koristenjem koeficjenata za
: navanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti
ih zemljita sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za prera¢unavanje
da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
ju suprotno. Umnozak povrsine zemljista i vrijednosti m2 daje trZidnu vrijednost.
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Tel: 047/5377 76

Procjembeni elaborat

Pavieka Midkine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
IL.PRO 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka ht hr Karlovac; 12.05.2022

.

5.  1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

51. Usporedne nekretnine - poljoprivredno zemljiste

Za potrebe ove procjene izvréili smo istrazivanje lokalnog trzita, te prikupili podatke iz svih
Zzvora koji su nam bili dostupni, te izvréili obradu istih kako slijedi u nastavku.

Nekretnina 1
Poljoprivredno zemljiste u naselju Katinovac. Zemljiste je povrdine 8493 m2, namjena je

poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 1311.2020 za iznos od 2646,69 €. Nekretninu nismo
pregledali, te smo se za sve ostale podatke sluzili Javno dostupnim izvorima (internet).

Nekretnina 2

Poljoprivredno zemljiste u naselju Perna. Zemljiste je povrsine 57.953 m2, namjena je
poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 27.08.22020 za iznos od 11.562,71 €. Nekretninu nismo
pregledali, te smo se za sve ostale podatke sluZili Jjavno dostupnim izvorima (internet).

nina 3
Poljoprivredno zemljiste u naselju Vorkapi¢. Zemljiste je povriine 473 m2, namjena je

poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 27102017 za iznos od 268,73 €. Nekretninu nismo
pregledali, te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).
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Pavieka Miskine 3,
O 47000 Karlovac

Tel: 047/5377 76
Mob: 091/ 2334527
e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr

zragun vrijednosti zemiljita - poljoprivredno zemljiste

Procjembeni elaborat
Elaborat br. 38/22
Karlovac; 12052022

m2 Pgz = 0 m2 Ppz = 12016 m2
Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Katinovac Katinovac Perna Staro selo Topuskd
Katinovac Katinovac Perna Staro selo Topuskq
poljop. zem. poljop. zem. poljop. zem. poljop. zem.
nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
- kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
transakcije/objave 2Q2022 4Q2020 3Q2020 1Q2020
12016 8493 57953 2007
- 2647 1.563 269
- 0,31 0,20 013
vremena ,J 2Q2022 4Q2020 3Q2020 1Q2020
indeksi cijena nekretni 124,37 119,45 N335 109,31
o uskladenje - 4.1% 9,7% 13,8%
vrijednost po m2 - 03 0,2 0,2
ija losa lo3a losa losa
iia - 0% 0% 0%
' buke neznatan neznatan neznatan neznatan
: ija - 0% 0% 0%
s
Cin: 12.016 8.493 57953 2.007
orekcija - -5% 10% -15%
nepravilan isto isto isto
- 0% 0% 0%
ravno ravno ravho ravno
- 0% 0% 0%
poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna
- 0% 0% 0%
nedostupna nedostupna nedostupna nedostupna
cija - 0% 0% 0%
0 korekcija - -5% 10% -15%
irana vrijednost po m2 0,23 03 0.2 0,1
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Pavieka Miikine 3, Mab: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
47000 Karlovac e-mail: igor.laskarin@ka.hthr Karlovac, 12052022

Powvriina zemljista: 12.016 m2

Vrijednost po m2: 0,23 €/m2
TriiSna vrijednost: 2.N749 €

sa Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za

-

Poljoprivredna zemljista
Nekretnine iz zk.ul, 1031 k.o. Katinovac
Stecajna masa iza STUDIO LOKAS d.0.0. u stecaju,

ja smo da je na dan: 12.05.2022.

Triisna vrijednost (TV) svih procjenjivanih nekretnina, zaokruzeno iznosi:

2.700,00 €
ili
20.300,00 kn

SUDSKI VIESTAK:
Igor Laskarin, ing. grad.
stalni sudski vjestak iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina

12052022. godine
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Pavieka Miskine 3, Mob: 09V 2334527 Elaborat br. 38/22
© 47000 Karlovac e-mail: igor laskarin@ka ht hr Karlovac; 12052022
NESLUZBENA KOPIJA
HRVATSKA
sud u Sisku
ODJEL GVOZD
na dan: 12.05.2022. 00:37 Verificirani ZK uloZak
opéina: 333654, KATINOVAC Broj ZK ulogka: 1031
dnevnika: Z-16/2022
plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
B———- Oznaka zemljista Primjedba
(kat. utro | &hv m2
cestice) J
T N ORANICA LUGOVI mz.:f:n iz ulodka
Tes2 ORANICA LUGOVI -1 71 T '321952-" iz ulodka
7M1 |LIVADA LUGOVI :::_:u 2 ulotka
7832 |LIVADA LUGOVI | 2877 Prps iz ona |
[ |
UKUPNO: 12016
B
Vlastovnica
Sadrzaj upisa |Primjedba
dio: 11
LOKAS D.0.0. U STECAJU, OIB: 52552939994, ZRINSKIH | FRANKOPANA 18, 47280
HRVATSKA o

Zaprimijleno 03.01.2022.g. pod brojem Z-16/2022

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU, NA BROJ: ST-799/2020 03.01.2022

Cc
Teretovnica
Sadrzaj upisa | 1znos  |Primjedba

se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.05.2022.

Svacak (datum | vrijeme Qrade) 12.05.2022. 20:02:28 Stranica: 1
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Pavieka Mitkine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
47000 Karlovac e-mail: igor.laskarin@ka.hthr Karlovac; 12.05.2022
i Broj  Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Broj Posebui
| £ katastarske  Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj [P0 " D™ pravei  Primjedba
Zestice  zgrade reZimi
2 A S = &5 4 \
_ ORANICA B 3277 |
| | ORANICA — 3277
150 BRDO o 345 1 :
LIVADA o 345
246  DOGROBLJA =~~~ 1507 1
| ORANICA 1507
247 DO GROBLJA B 4848 1
| ORANICA a4g
wn | 1083 1 e
| PASNJAK B | 1083 |
a2 | 1086 1 o
PASNJAK ‘ 1086
250 |DO GROBLJA o 1464 1
| PASNJAK 1464
265 |BRDO , - 6057 1 ’
ORANICA — 6057
m KUCISTE 640 1 ‘
ORANICA , 640 |
278 KUCISTE ) 899 1
VOCNJAK N 899, |
279 KUCISTE _ 622 1 | .
_| SORANICA: S 622 .
M0 KUCISTE . p— a%77 1 | ’
LORANICA 5155 |
| ORANICA B 4122
282 VINOGRADINA . 892 1
ORANICA 892
253 ! 806 1
PASNJAK | K06,
284 ‘ 590 1
PASNJAK 1 590,
s e —
PASNJAK ‘ 676 |
291 e 79 1 |
| ORANICA ; 79 i
420 MICNOR ? 8905 2 |
SUMA 8905
424  BRDO 8776 2
» ORANICA 5776
425  BRDO 10035 2 i
~ ORANICA wos, |
7651 LUKE 2392 2
LIVADA 2392
%52 [ 19 2 :
| LIVADA e 1219 —
2
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Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Peviliaal Broj ‘ Poschni

£ katastarske Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pr,  Ppravai | Primjcdba
. e . s
7831 1 5528 2 1
| LIVADA 7 f 5528
™2 | 2877| 2
LIVADA | 2877
Ukupna povriina Katastarskih Eestica 83651

A: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Pavieka Miskine 3, Mob: 091/ 2334527 Elaborat br. 38/22
9 47000 Karlovac e-mail: igO'.la$k3rln@ka.thr Karlovac: 12052022
NESLUZBENA VERZILJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KATINOVAC, 113654
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRE ININA TOPUSKO k& br: 7681
: 1ZVOD 1Z. KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 12 1000
lzvorno myenilo plana 1:2880

7642
765/2
640/1

Datum ispisa: 12.05.2022
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NESLUZBENA VERZUA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko, KATINOVAC, $¥Ms4
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA TOPUSKO k& b 7682

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjenilo plana 1:2880

T KATINQVAC

Datum ispisa: 12.05.2022
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KATINOVAC. 333654
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETININA TOPUSKO k& hr: TR

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Lzvorma mjerilo plans 1:2880

782

784/2

KATIROVAC

_— 7781
7771 /
77/

776/2

Datum ispisa: 12.05.2022
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DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA TOPUSKO

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myenlo ispisa 1: 1000
Ezvomo mjerilo plana 1:2880

Procjembeni elaborat
Elaborat br. 38/22
Karlovac; 12052022

NESLUZBENA VERZUA

Ko KATINOVAC, 313654
k2 e TRAD

639/2

765/2

765/1

KATHOVAC
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- UVJETI PROCJENE

ljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.
potrebe procjene ove nekretnine izvrdili smo primjereno istraZzivanje te smo se kod izrade sluzili tako

upljenim podacima kao | podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Naruéitelja
sa standardima procjene

dujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu
sdenim medunarodno priznatim standardima, a posebno zakonima i propisima RH.

procjenitelja
Benu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene
a osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasniéke ili sliéne interese na predmetnoj
ini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu vrijednost

stnina.
A SUKOBA INTERESA

ostavke
D smo razumjeli | u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu
ebu nekretnine osim ako je u procjeni drugadije navedeno.
om izrade procjene sluzili smo se razlicitim izvorima podataka koji su navedeni u 1zvjed¢u a na osnovu
smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.
va vrijednost i trZisni uvjeti
ddnost izrazena u ovom lzvjescu predstavlja nase objektivno misljenje o Trzisnoj vrijednosti, sukladno
miciji iste u Pojmovnikuy, | to na dan procjene.
acija
s=tujemno da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi proviera

acija te valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.
o Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu krqz postojece trZisne uvjete, mozda

=oje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske
sakcije bazirane na ovoj procjeni provijeriti iste i nacéi zadovoljavajuéi naéin za osiguranje od mogucéih
2 | eventualnih gubitaka.

Cenja
elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnidtvo nad nekretninom.
Hena pretpostavija, ukoliko nije drugaéije navedeno, da su viasnikove ili po njemu delegiranih osoba,
e valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti
2lnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA FIDES).
acrti i opisi koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naruditelja i nisu verificirani od strane
ika ili druge ovlastene osobe.
0 izvjeSce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
otrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija
onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
postavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim

drugacdije navedeno, definirano | razmotreno u elaboratu.
der je pretpostavlijeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i

snosti za bilo kakvo koristenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.
dnost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su

D Uz uvazavanje istih.
i | troskovi kod kupoprodaje
ukljuceni u procjenu.
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cije sadrZzane u ovom elaboratu su povilastene i povjerljive te predstavijaju intelektualno viasnistvo
jenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i
ima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od
ih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa

je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
atne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije

brio reprint cijelog ili djelomiénog elaborata izvan dostavijenih primjeraka.

MOVNIK

Zemljisna &estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedina&nu nekretninu ¢ini zemljisna cestica, ukljucujuci i sve $to je sa njom relativno trajno povezano na
njezinoj povrsini ili ispod nje; ali kad je vise zemljisnih cestica upisano u zemljisnoj knjizi u isti
zemljisnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao takvo
jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine

dok se od zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukcije s njom trajno spojeno, dio
je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo 5to je s njim
spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se

pripadnos$cu te nekretnine.
Gradevina je gradenjem nastao | s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih

proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili

sklop nastao gradeniem.
Zgrada je zatvorena ifili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja,

biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinaéna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povrsdine za stanovanje,
odnosno koja nema vise od 50 m2 neto podne povrsine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i

zarada s apartmanima u turistiCkom podrucdiu.
Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske,

proizvodne i poljoprivredne djelatnosti.
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodniji ili obrtnoj

djelatnosti (poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodniji, kao glavnoj stvari,
strojevi i stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodniji, poljoprivredni proizvodi | sjeme potrebni za
dalinju poljoprivrednu proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moze ocekivati da ¢e takvi ili sli¢ni biti
dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ocuvanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s

lokaciiskim uvietima u skladu s koiima je izaradena.
Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom stvari i

koristima od nje &ini $to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim

pravima ni zakonskim oaranic¢eniima.
U granicama iz prethodnog ¢&lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i

raspolaganja svojom stvari.
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postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeliena na sadrzajno jednake
love (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je
ojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasnistvu kad na nepodijeljenoj
ri postoji viasnistvo dviju ili vise osoba (zajedni¢ara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih

iela niie odredena, bez obzira na to Sto ie odrediva.
snistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano

odgovarajuéim suviasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavijeno. Viasnistvo
odredenog posebnog dijela nekretnine ovliascuje suvliasnika na cijem je suviasnickom dijelu uspostavljeno,
da upravijajuéi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvréava sve viasnicke ovlasti i
duznosti kao da je posebni dio samo njegovo viasniétvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim
dijelom | koristima od njega 5to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Trzidna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisSnim uvjetima, nakon
prikladnoa oalagavania, pri éemu ie svaka strana postupala upuéeno, razborito | bez prisile.
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ntari:
~jenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” znaci da trzidna vrijednost ne zavisi od

rne transakcije koja se vrii na datum vrednovanja vec predstavija rezultat analize podataka sa trzista i
cuna vrijednosti jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moze razumno
ivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trzisne
ilednosti. Vazno je uoditi razliku izmedu pojmova trzisna cijena, trosak i vrijednost. Za razliku od trzisne
ijjednosti trZzisna cijena i trosak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi
rze osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji
u sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odraZavaju na konacni rezultat

poprodaie.
.na dan vrednovanja® znaéi da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduci da

odgovara za utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine i njezinog legalno-
pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na
nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od
datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moze biti prije prvog niti poslije drugog

navedenoa datuma.
Jzmedu volinog kupca | volinog prodavatelja® znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe

veé se odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trZistu i prosjeéno su poslovno zainteresirane
za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu vec ¢e to uciniti ako smatraju da je to
korektna poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga vlasnidtvo nad nekretninom nema

utjecaja na trzidnu vrijednost jer kako je re¢eno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.
LU transakclii po trzisnim uvjetima“ (engl.arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznacava

prosjeéne uvjete na trzistu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da
nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti
ili prodati i sl.

nakon prikladnog oglasavanja® znaéi da ¢e i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglasavanje i
objavu svojih potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trZistu biti o tome obavjesten kako bi se postigla
razumno pretpostavljena vrijednost. Uobiéajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

pri cemu je svaka strana postupala upuceno” znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu,
da poznaju stanje istog kao i vaze¢u regulativu te posebno da su upoznati sa fiziCkim i pravnim stanjem
nekretnine.

Jrazborito i bez prisile” znaéi da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao
dobar gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se

mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obiéno vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

5. Imovina koja se trosi (rudnici, nalazista minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjestavanja

A. Od vliasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opceg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti

C. Visak od postojece poslovne upotrebe

D. Zaliha za prodaju, oznac¢ena kao kratkotrajna imovina

E. Najmovi
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Zakon o viasniaw | drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 14/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09;
153/09; 14342 =204
Zakon o grading (NN 1S313; 20N17)
Zakon o prostormom uredenju (NN 153/13; 6517)
Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)
Zakon o zemijignim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08; 126/10; 55/13; 60/13;
108/17)
Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/0; S&/13; 1216 0917)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 14412: 1414}
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 8812 143/13, 65117)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/03; 90/t S&/15; 5444 191S: 12006)
Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemijiStu neprocieniencom U postupku pretvorbe |
privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16)
Zakon o pomorskom dobru | morskim lukama (NN 1S8/03 <0 380 30 &
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 7840; 76/ |92 533 &30S
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za cbradun komunainog doprmoss NN SS0E TS0
Uredba o nadinu i postupku procjene wijednosti nurstickog Iemiiss odhosno gradewne o
kampovima, nadinu isplate kod civilne dicbe, nalinu uwdvana :
zemljiéta za koje je na temelju posebnog propisa utwrdeno d2 sl = redows
(NN 12/1)
Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turstickog Iammisis
jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesie na -
turistitkom zemljidtu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/T)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/2017)

HRN EN ISO 9836/2011 (izra¢un povrsina zgrada) .

Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova komunaine
Normativi RH za gradevinarstvo

tandardna kalkulacija (Bilten IGH)
o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

aluation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

ijednosti nekretnina (NN 78/15)
> vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Pravilnik o
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