adresa: Vladimira Nazora 16, Koprivnica

DraZen Kozjak telefon: 048/621-151
stalni sudski vjestak e-mail: dk.procjena@gmail.com
gradevinske struke i za procjenu nekretnina mobitel: 091/521-4196

PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.510.000,00 kn

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 469.000,00 €

Nekretnine: Poslovni prostor upisan na k.Cbr. 1075/1 u zkulbr. 7707 k.o. KriZevci
(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)
Gradevinsko zemljiSte, objekti na k.C.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 1075/2,
1076, 1078 u zk. ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba k.o. Krizevci

Lokacija: Grad KriZevci, raskrizje ulice A. Nemcica i Trga J. J. Strossmayera
Koprivnicko-krizevacka Zupanija

Narucitelj: UcCka-Marjan d.d. u ste€aju, OIB 49658781418, Zagreb, Dordiceya 24, zastupana po
steCajnom upravitelju Domagoju Repacu

Elaborat broj: 038-2021DK
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SAZETAK PROCJENE

Narucgitelj:

Adresa nekretnine:
Opis nekretnine:

Datum vrednovanja:
Zadatak procjene:

Ucka-Marjan d.d. u ste€aju, OIB 49658781418, Zagreb, Dordiceva 24, zastupana po steCajnom
upravitelju Domagoju Repacu

Grad Krizevci, raskrizje ulice A. Nem¢i¢a i Trga J. J. Strossmayera

Poslovni prostor upisan na k.C.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. Krizevci
Gradevinsko zemljiste, objekti na k.€.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 1075/2, 1076, 1078 u zk.
ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba k.o. KriZzevci

06.07.2021.

Odredivanje trzne vrijednosti nekretnine

Pretpostavka procjene:Ponuda na otvorenom trzistu

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

= 260.000,00 kn
= 35.000,00 €

poslovni prostor u podrumskom (suterenskom) dijelu zgrade

Jedini¢na cijena po "m2"

837 kn/m2 iznosi jediniénih cijena zaokruzeni na 1/10
= vrijednosti

korisne povrsine 120 eur/m2

1 eur = 7,4846 kn
srednji teCaj HNB na dan procjene

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

= 3.250.000,00 kn
= 434.000,00 €

gradevinsko zemljiste
Jediniéna cijena po "m2" 914 kn/m2 iznosi jediniénih cijena zaokruzeni na 1/10

=] vrijednosti

povrSine zemljista 130 eur/m2

1 eur = 7,4846 kn
srednji te€aj HNB na dan procjene

UKUPNA TRZNA VRIJEDNOST

= 3.510.000,00 kn
= 469.000,00 €




OPCENITO

Podnositelji zahtjeva: Uc¢ka-Marjan d.d. u ste€aju, OIB 49658781418, Zagreb, Dordi¢eva 24, zastupana po ste¢ajnom
upravitelju Domagoju Repacu

Datum ocevida: 06.07.2021.
Dan kakvoce: 06.07.2021.
Dan vrednovanija: 06.07.2021.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina, i
to osobito :
1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15).
2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
3. Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19).
4. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/18).
5. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 1453/12).
6. Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).
7. HRN EN ISO 9836/2011 (povrSine zgrada).
8. Normativi RH za gradevinsrstvo
9. Odluke jedinica lokalne i regionalne samouprave o dono$enju prostorno-planske
dokumentacije i visini komunalnog doprinosa
10. Uredba o visini komunalnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 19/12, 151/13), Pravilnik o
izraCunavanju obujma gradevine za obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11,
55/12).

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStaCenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje se slijedeca
procjena TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE.

PROCJENA TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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 nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode.
Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA za zemljiste
PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA za vrijednost objekata

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojec¢ih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su usmjerene na
stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje buduc¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.



TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke
troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova,
kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i
Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena 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
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih &estica,
pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvocéi)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i
faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su
prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi i na temelju periodicki razli€itin prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz utvrdene vrijednosti
zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV =(PG-VZxp)xM+VZ M= (q"1)/q"(g-1)
g =1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine
PG = ¢isti prihod gradevine
VZ = vrijednost zemljista
M = multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju
buduéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.



LOKACIJA

Nekretnina se nalazi u centru grada Krizevci, na raskrizju ulice Josipa Juraja Strossmayera i Trga Antuna Nem¢i¢a, unutar zone
predvidene za gradnju mjeSovite namjene (stambeno-poslovna namjena).

Krizevci su grad u Koprivni¢ko-krizevackoj zupaniji, prema popisu stanovnistva iz 2001. g. ima ukupno 11.894 stanovnika. Nalazi
se u Prigorju, koje se poblize naziva Krizevacko ili Kalni¢ko prigorje. Zbog blizine Zagreba (57 km), Krizevci se razvijaju kao
satelitsko gradsko naselje s povoljnim smjestajem u blizini regionalnih srediSta Koprivnice (31 km), Bjelovara (33 km) i Varazdina
(48 km). Za nastanak Krizevaca bio je vazan makroprometni polozaj. Jo§ od antike i srednjeg vijeka na krizevackom prostoru se
nalazilo kriziSte prometnih pravaca, a kroz Krizevce je prolazila poznata cesta kralja Kolomana koja je povezivala panonski i
jadranski prostor. Suvremeni raster prometnih veza, nakon izgradnje makadamskih regionalnih putova izmedu Podravine, kalni¢kog
prigorja i Posavine u 18. st., zavrSen je izgradnjom Zeljezni¢kih pruga prema Zagrebu i Koprivnici (1870.), te Bjelovaru (1894.).

PRISTUP PARCELI:

Pristup mogu¢ neposredno sa javno-prometne povrSina ulica Antuna Nemcica, Trg J. J,. Strossmayera, te sa sjeverne strane
preko drugih parcela na ulicu J. Balti¢a, a preko k.€.br. 1070/2 i na Trg bana Lackovi¢a (predmetna Cestica je trenutno odvojena od
ostalih ogradom i nalazi se u protoru ekonomskog dvoriSta zajedno sa k.€.br. 1070/1 koja nije u vlasnistvu narucitelja procjene.

PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA:

Nekretnina se nalazi unutar granice gradevinskog podruja grada Krizevci , unutar granice gradevinskog podrucja prema
odredbama GUP-a grada Krizevci ( Sluzbeni vjesnik grada Krizevaca broj: 3/05, 1/07, 6/14, 1/09, 6/11, 8/11 - ispravak, 4/14, 7/17,
7120, 8/20-procisceni tekst). Namjena je M - mjeSovita, pretezito poslovna, viSestambeni nacin gradnje, nalazi se u zoni Povijesne
graditeljske cjeline (zona zastite A).

W
MJESOVITA NAMJENA L

@ M1 - preteZito stambena
ZE

M2 - pretezito poslovna

D4 - predikolska, D5 - Skolska, DB - vis®
D8 - vjerska

GOSPODARSKA NAMJENA

Giliste, D7 - kultura,

@ PROIZVODNA NAMJENA
H - pretezito industrijska, 12 - preteZito zanatska

K1 - preteZito usluzna, K2 - preteZito trgovadka
K3 - komunalno-servisna

® POSLOVNA NAMJENA

(m() PROIZVODNA NAMJENA UL
POSLOVNA NAMJENA
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GRANICA OBUHVATA
MJE SOVITI NACIN GRADNJE
PODRUCJA POSEENIH UVJETA KORISTENJA

VISESTAMBENI NACIN GRADNJE

NACIN GRADN.JE STAMBENIH GRADEVINA

OBITELJSKI NACIN GRADNJE

(samostojeci, dvojni, skupni)
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Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opepoznati ili uocljivi.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uogljivi.

BUKA:
ZAGADENJE:



Situacija:

Krizevci
L&)

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA (izvor: www.hnb.hr):

Slika 4.1. Mastavijen trend razduZivanja sekitora nekretnina
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Slika 4.2 Unatod poazitivnim kretanjima na trfistu rada, kucanstva
=a nastawljaju sumdriavati od dugoroénih w ja
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Unateg pobeljSanju pokazatelja financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina potpuni opo-
ravak trZidta nekretnina nije mogué bez rasta
potraZnje za stambenim jedinicama, na &to bi
utjecaj mogle imati i najavijene intervencije dr-
Fave.

Videgodiinjl wrend razdufivanja sekiora poduzefa | kuéan-
stava povezanih s irfiSiem nekreinina zapodet krajem 2012,
godine nastavio se | tijekom 2016. Pod utjecajem zakonske
konverzije kredita inicijalno odobrenih u Svicarskim francima
krajem 2016, najvedi kumulativii doprinos smanjenju duga
dodao je od stambenih kredita (pad za 1,7% BDP-a), unatod
snainom godifnjem porastu novoodobrenih stambenih kredita
na razini 2006, od 117,1%, iskljutimo i primarna refinanci-
ranja koja su direkino proizala iz konverzije kredita u Svicar-
skim francima. lpak, va¥no je istaknuti kako je dio ovog rasta
generiran refinanciranjern konvertiranih kredita uw Evicarskim
francima u kunske kredite u drugom koraku” {Slika 7.), kiji se
ne evidentiraju zasebno u statistifkim fzvjeléima. Istodobno su
poduzeda iz djelainosti gradevinarsiva dodaino smanjila svoje
domaée kreditne obveze za 0.5% BDP-a, dok su poduzeda iz
djelatncsti poslovanja s nekretninama povetala svoje kreditne
obvere domadim kreditorima za 0,2% BDP-a (rijec je o promje-
nama iznosa duga korigiranima za tecajne promjens). Sumami
inozemni dug obaju sekiora krajem godine smanjen je za 0,4%.
Ukupan dug tako se u jednogodiinjem razdoblju smanjio za
7.6%, ocdnosno 7.1% ako se iskljuli utjecaj tefajnih promjena
{&lika 1.). Promotrimo B ukupan dug zasnovan na sivarnim of-

6 U oWOim S8 pOZIaViE OSIM KMEtan|s na StamBenom DO analizic | poslovanie
REfNanC skl podUTEtS iz dRIatost grateinarsha | pOSHABN|E § NERNENINaMmE.

T Lkljofime § procienjena sekundama refinancieanja proizadla iz omrserzipe iz e
skifi u kunshe keedite], peocienieni rast noecodobrenih stambenih knedita mogao B
biti u raspony od 40 die 20%.



Slika 4.3, Cijene novih stambenih nekretnina nastavljaju
padati
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platama duga (transakcijama®) prema kreditnim institucijama,
on 52 u jednogodifnjem rardoblju smanjio za 2,5% (Slika 4.1.).

Unatod poboljfanjima na trliftu rada | rastu raspolofivog
dohotka sckior k va | nadalje se suzdriava od vedih
dugoroénih ulaganja u pekretmine. Maime, optimizam po-
vezan s planiranjem kupnje odnosno gradnje nekretnine, na-
kon solidnog porasta sredinom profle godine, krajem godine
zabiljefio je novi pad (1.2% godifnje) upulujudi na o da se
kucanstva i nadalje te¥e odlufuju na dugorodni oblik zadu-
Jivanja w swvthu kupnje ili izgradnje stambenih nekretnina
(Slika 4.2). Prosjelne cijene stambenih nekretnina nastavile su
pozitivan trend godifnjih stopa rasta zapofet podetkom 2016,
(Slika 4.3.), no primjetljiva je razlika u trendu kretanja pro-
sjednih cijena s obzirom na to je li rjel o novim ili postojedim
stambenim objekiima. Maime, za razliku od kretanja prosjed-
nih cijena postojedih objekata koje neprekinuto rastu od po-
sljednjeg tromjesedja 2015, prosjelne cijene novih stambenih
objekata biljede kontimuirani negativan trend zapodet polethkom
202, te su krajemn 2016, na godifnjoj razini bile nike za 4.7%.
Ma korekeiju je. medu ostalim, utjecala i promjena raspolofenja
kupaca pri kupnji. Maime, za razliku od pretkriznih godina, kad
su kupci bili manje oprezni. danas se odluka o kupnji ipak do-
nosi opreznije s obzirom na kvalitetu gradnje, lokaciju te ostala
kvalitativina obiljefia nekretnine.

Pokazatelji financijske dostupnostl stambenih nekretnina
nastavljaju se poboljfavar (Slika 4.5.). Agregatna financij-
ska dostupnost nekretnina” nastavila je u 2016. s pozitivnim
trendom upudujudi na zakljufak kako razdoblje povaljnijih kee-
tamja za ulaganje na ovomn tr¥ifi jod raje (za vife vidi Okvir 2.
Odstupanje cijena stambenih nekretnina od intrinziéne vrijed-

od 45 godina pod specififnim uvjetima, mogao bi se potaknu-
ti rast aktivmosti na wriftu nekretning s trenutalmo velo niske
razine, posebice nakon $to su cijene movoizgradenih stanova
dodamo spuftene (Slika 4.3.). No, s druge strane, posljednjom
poreznom reformom od podetka 2017., kada je smanjena sto-
pa poreza na nekretnine s dosadaZnjih 5% na 4%, ukinuto je
i oslobodenje pladanja poreza ma osnovi kupnje prve nekret-
nine, fto povedsva ukupan trofak nekretning za kupee prvih
nekretnina kaji su dosad bili barem djelomitno cslobodeni ovog
poreza. Ipak, agregatni utjecaj spomenutih zakonskil izmjena
na kupce prve nekremnine mogao bi biti pozitivan uz drfavne
subvencije na kredite, iako one vjerojatno nede obubhvariti sva
kuCanstva koja kupuju svoju prvu nekretninu. Od 1. sijelnja
201 8. ofekuje se i uvodenje poreza na nekretnine kao zamjena
za komunalnu naknadu, 5o je vel | predvideno Zakonom o lo-
kalnim porezima.

Aktualni rizici vezani uz trziste
nekretnina

Oekivana povoljnija kretanja na wefiftu rada i rast raspolodivog
dohotka zhog poreznih reforma s pofetka 201 7. godine, u idu-
dem bi razdoblju mogli pozitivieo utjecati na agregatne pokaza-
telje financijske dostupnosti stambenih nekretnina. lpak, tre-
nutadno se ne ofekuje znatan rast cijena stambenih nekretnina
koji bi u dugom roku stvorio neravnotede na tr¥ifiu. Mogudiri-
zici proizlaze iz neizvjesnosti vezane uz utjecaj uvodenja poreza
na nekretnine pofetkom sljedede godine te iz Nacrtorn zakona
o komunalnom gospodarstva predvidenog uvodenja gradevin-

Slika 4.4. MiZa premija za rizik odrazila se na pad kamatne
razike
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Slika 4.5. Stambene nekretnine financijski su bitno dostupnije
NEgo ranije
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nosti u Hrvatskoj). Takvom je kretanju, medu ostalim, prido-
nio i nastavak pada kamatnih stopa na nove stambene kredite
(Blika 7.3, &to je zajedno s nidom premijom za rizk drkave, kea-
jem godine dovelo do smanjenja kamatne razlike (Slika 4.4.5.
Istodobno je rast raspolofivog dohotka, zajedno s aprecijacijom
kune u odnosu na eure, pridonio nastavku povoljne agregatne
financijske dostupnosti stambenih nekretnina (Slika 4.5.).

Premda spomenuti trendovi wpufuju na poletak stabiliza-
clje triifta nekretnina, snafnijl oporavak nefe bith mogud
bez povedanja potrainje za stambenim jedinkcama, na fto bi
utjecaj mogle imari | najavljene intervencije drfave. Donole-
njem Zakona o subvencioniranju stambenih kredita™, koji ima
za glavni cillj pomodi pri kupnji pryog stana ili kuGe miladima

ske rente | doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture’,
Sto e biti dodatni wrofak pri gradnji. 5 wodenjem navedenih
izmjena moferno ofekivati rast poreznog opteredenja i negati-
van utjecaj na oporavak triifta nekretnina.

Rizici su prisutni i na komercijalmom segmentu tre¥ifta nekret-
nina s obzirom na najavljeni proces restrukturiranja Agrokora.
Podaci o ovom dijelu tr¥ifta nekretning i inale su oskudni, pa
je nemogude kvantificirati utjecaj koji bi Agrokorovo resiruk-
turiranje mogle imati na tefifte poslovnih nekretnina. Maime,
ofekuje se da ono zasigurno u jednom dijels obuhwvati | segment
maloprodajnih prostora te logistifkih centara u sastavue Agro-
kora

Spomenuti manjak podataka o svim segmentima tr¥idta ne-
kretnina, njegova sistemska vainost te utjecaj na gospodarstvo
i financijski sustav, medu ostalim i zhog svoje prociklifnosti
prepoznat je i na razini Europske unije. ESREB je tako krajem
2016, donic Preporuku o zatvaranju praznina u podacima o
nekretninama (ESRB/2016/14), Gji je cilj na razini EU-a
uskladiti okvir za prafenje triifta nelretnina po podsekitorima
{stambeno tr¥ifte, tridte iznajmljivanja i komercijalno trEiste)
uzimajudi u obzir velifinu i va¥nost pojedinog segmenta u naci-
onalnim okvirima. Preporuka obvezuje nositelje makropruden-
cijalme politike da wstroje sustav prikupljanja podataka, $to G
svakako u buducnosti pomodi u identifikaciji sistemskih rizika
koji prijete s ovog tr¥ifta. Provedba ove preporuke u Republici
Hrvatskoj trebala bi osigurati detaljniji skup podataka o tedifia
nekretnina nositeljima ekonomske politike kako bi im omogu-
dio pravodobno dielovanje u smanjivanju i sprefavanju nerav-
noteda proiziflih s wog irfifta.



ZEMLJISTE upisano u zk.ul.br. 8835 i 673 k.o. Krizevci

Procjena vrijednosti zemljiSta izraCunata je poredbenom metodom na temelju analognih trzidnih cijena za podrucje Koprivnic¢ko-
krizevacke zupanije (grad Krizevci, grad Koprivnica).

Za izvodenje poredbenih cijena koristio sam kupoprodajne cijene prema podacima e - nekretnina.

Realizirane kupoprodajne cijene zemljiSta primjenom baznog indeksa prema kretanju indeksa cijena stambenih nekretnina
objavljenog u biltenu DZS za | 2021. meduvremenski su izjednacene.

PODACI PORTALA E-NEKRETNINE

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1134180
Datum pregleda 15.7.2021
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN {PU) 4070097
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 809,00
Vrijednost nekretnineg (KN) 650.000,00
Datum ugovora 08.07.2019

POREZT:

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe li promet njegovei naplati,

Promet podlijefe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25

+ PDV ukljugen u prikazanoj cijeni

» Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KRIZEVCI - MIESOVITO 10

M1 - MIESOVITA MAMIENA -

Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETEZTTO STAMBENA

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1316159
Datum pregleda 15.7.2021
Wrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN {PU) 4325600
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.09,2020
Povriina u prometu 480,00
Vrijednost nekretnineg (KN) 340.000,00
Datum ugovora 09.09.2020

POREZT:

MNAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

+ PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KRIZEVCI - MIESCVITO 10

M1 - MIESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA



»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 533374
Datum pregleda 15.7.2021.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3205244
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 1.029,00
Vrijednost nekretnine (KN) 915.915,00
Datum ugovora 19.11.2015

POREZI:

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

-

* Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

+ Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok EE[I:{RTI}-F"‘NICA - MJESOVITO
Pretefita namjena genovnog bloka M - MIESOVITA NAMIENA

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1094833
Datum pregleda 15.7.2021.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN {PU) 3763369
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 2.746,00
Wrijednost nekretnine (KN) 1.657.171,99
Datum ugovora 22.02.2018

POREZT:

MAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE

* Stopa PDV-a (%) 25

+ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni MNE

» Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok KOPRIVMNICA - STAMBENO 10
Pretefita mamjena gjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA

10



Krizevci, Krizevci, Koprivnica, Koprivnica,
Bana Josipa Jelaci¢a Ljudevita Gaja Florijnski tr Ivana Gunduli¢a

OSNOVNI PODACI k.o. Kr:iievci L.o. Kriievc]i k.o. Kjoprivnigc;a ko. Koprivnica

k.&.br. 1252/1, 1253/1 k.&.br. 1266/1 k.&.br. 111572 k.&.br. 2270/2
e-nekretnine ID PN (PU) 4070097 ID PN (PU) 4325600 ID PN (PU) 3295244 | ID PN (PU) 3763369
Prodajna cijena (kn) 650.000,00 340.000,00 915.915,00 1.657.171,99
Povrsina (m2) 809 480 1.029 2.746
Jedini¢na cijena (kn/m2) 803,46 708,33 890,10 603,49

MEDBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Datum transakcije 08.07.2019. 09.09.2020. 19.11.2015. 22.02.2018.
Indeks na dan prodaje A 103,98 113,35 100,16 99,57
Indeks na dan vrednovanja B 115,71 115,71 115,71 115,71
Faktor korekcije (B/A) 1,11 1,02 1,16 1,16
MEBUKVALITATIVNO I1ZJEDNACAVANJE

Kategorija (prilog 4. Pravilnika) | | | |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Sluznost puta, vodova (prilog 2,3 Pravilnika ) nema nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Izgradivost (kis) (prilog 10. Pravilnika) istovjetna istovjetna istovjetna istovjetna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija (€l. 14. Pravilnika) slabija slabija slabija slabija
Prilagodba 1,10 1,10 1,00 1,20
Buka (prilog 6. Pravilnika) sli¢na sli¢na sli¢éna sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Zagadenje (prilog 7. Pravilnika) slicna sliéna sli¢na slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Indikator vrijednosti = 912,19 kn/m2
odstupanje od prosjeka (kn/m2) -71,32 116,8 -116,1 70,6
kvadrat odstupanja 5.086,43 13.642,50 13.479,54 4.987,12
suma 37.195,59
standno odstupanje 96,43
pravilo dva-sigma 192,86
odstupanje od dva-sigma ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA

TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA prema upisu katastarskih estica

zemljiSte oznake Jedini¢na cijena Powrsina (m2) Ukupno vrijednost
katastarska Cestica broj (kn/m2) zemljiste
1077 912,19(kn/m2 X 152|m2 138.652,94 kn
1069/2 912,19|kn/m2 X 485[m2 442.412,34 kn
1070/2 912,19]kn/m2 X 136|m2 124.057,89 kn
1073 912,19(kn/m2 X 381|m2 347.544,54 kn
1074/2 912,19|kn/m2 X 809|m2 737.962,02 kn
1075/2 912,19]kn/m2 X 656|m2 598.396,89 kn
1076 912,19(kn/m2 X 271|m2 247.203,59 kn
1078 912,19|kn/m2 X 665|m2 606.606,60 kn
ukupno povrsina zemljista = 3.555[m2

TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

3.242.836,81 kn

433.267,88 €
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Na zemljistu na k.¢.br. 1075/2 i 1078 nalaze se i dva dvoriSna objekta, trenutno nedefinirane namjene, neodrzavana, ruSevna,
male gradevinske i trzne vrijednosti. Slijedi izradun gradevinske i trzne vrijednsoti istih:

CIJENA GRABDENJA - dvori$ni objekti

Za izraCun jedini¢ne cijene gradenja gradevina (Jc) koriStene objavljene jediniéne cijene iz "Pokazatelja troSkova gradenja -
2017" Hrvatske komore arhitekata (preslika TABLICE u prilogu procjene).

BGP = 210,00 m2 bruto povrsina
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta (Jc) = 2.200,00 kn /m2
m2 kn/m2
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST = 210,00 X 2.200,00 = 462.000,00 kn

Izracun smanjenja vrijednosti zbog starosti i troSnosti:

Godina procjene: 2021 .
Godina izgradnje 1930 .
Starost zgrade (G): 91 god
Odrzivi vijek koristenja (OVK): 100 god
Preostali vijek koristenja: 9 god
FK - prema uvjetima in situ:

A - lokacija/trziste 1

B - zgrada opéenito 4

C - stanje zgrade 4

Odabrani faktor koriStenja (FK - prema uvjetima in situ): 4,0
Relativna starost (G/OVK) 91,0%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK): 30,0% x 100 = 30 god
Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): 70 god
Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK): 70,0%

323.400,00 kn

138.600,00 kn

PREOSTALA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA =
18.518,02 €

Projekti, nadzor i dr.

Pr = Nv X 2,50% = 11.550,00 kn

PRIKLJUCCI, DOPRINOSI:

Procjena komunalnog i vodnog doprinosa izraunata je prema pravilnicima o nacinu obracuna te odlukama jedinica
lokalne samouprave o visini komunalnog doprinosa i Hrvatskih voda o visini vodnog doprinosa, obra¢unava se po "m3"
gradevina i uklju€en je u jedini€nu cijenu gradenja.

Cijena doprinosa iznosi : = 9.240,00 kn

REKAPITULACIJA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI

1. Objekti 138.600,00 kn
2. Projekti, nadzor gradnje 11.550,00 kn
3. Doprinosi 9.240,00 kn

159.390,00 kn
21.29573 €

UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST OBJEKATA =

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu, Koristiti ¢e se
procjenitelju poznati trziSni pokazatelji. Isto tako ne postoji podatak o izracunatim koeficijentima za prilagodbu obzirom
da nema podataka o izvrSenim transakcijama usporedivih nekretnina. Na temelju poznatih odnosa na trziStu poslovnih i
gospodarskih objekata i gradevinskog zemljista u gradu krizevci i na drugim usporedivim lokacijama, koriste¢i opée
poznate pokazatelje trziSta i dugogodiSnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja
procjenjivane nekretnine, trzna vrijednost nekretnine odredena je sa sadasnjom gradevinskom vrijedno$¢u objekata i
zemljiSta pomnozena ka trznim koeficijentom.
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TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Privremena vrijednost objekata = 159.390,00 kn x 060 = 95.634,00 kn

Trzna vrijednost zemljiSta 3.242.836,81 kn

3.242.836,81 kn

UKUPNO TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 433.267,88 €

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Gradevinsko zemljiste, objekti na k.¢.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2,
1075/2, 1076, 1078 u zk. ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba k.o. Krizevci

na adresi: Grad KriZevci, raskriZje ulice A. Nemg¢ic¢a i Trga J. J. Strossmayera
predloZeni od: Uc¢ka-Marjan d.d. u stecaju, OIB 49658781418, Zagreb, Dordiceva 24, zastupana po stecajnom
upravitelju Domagoju Repacu
katastarska op¢ina:

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

433.267,88 € ili 3.242.836,81 kn 1€=7,4846 kn

3.250.000,00 kn

zaokruzeno po Pravilniku

434.000,00 €

Zaokruzena cijena po m2 = 914 kn/m2
130 eur/m2
Napomena: Sukladno ¢lanaku 68. Pravilnika izvr§eno je zaokruzivanje iznosa, i to prema odredbi:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

c) vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisu¢ice

Vrednovanje vjestaka uklju€uje samo gradevinu, dijelove gradevine kao i elemente vanjskog uredenja. U tom
smislu tehni¢ka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavni dio gradevine.

Procjenjena trzna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na slobodnom trzistu
nekretnina, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za izraun PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do prodaje nekretnine.
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POSLOVNI PROSTOR
tijelo VI, NA K.C.BR. 1075/1, UPISANOJ U ZK.UL.BR. 7707 K.O. KRIZEVCI

LEGALNOST:

Za objekt nije predoceno odobrenje za gradenje ili uporabu, objekt je vidljiv na HOK-u 1982. godine. Objekt se procjenjuje kao

legalan

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Katnost:

Temelji:

Podovi:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Stolarija:

Instalacije:

Grijanje:

Fasada:

Op¢i dojam:

suteren, prizemlje, kat (procjenjuje se poslovni prostor u suterenu)

zidani punom glinenom opekom
betonski

zidovi zidani punom, glinenom opekom

strop boltani

viSestresno, termo i hidro izolirani, pokov
drvena (dijelom unistena, dijelom nedostaje)

nisu u funkciji
nema
produzna Zbuka, obojena

poslovni prostor izvan funkcije, neupotrebljiv, devastiran, nuzni radovi sanacije; ulaz u isti samo

preko k.€.br. 1075/2 (nema ulaz iz zgrade izgradene na k.¢.br. 1075/1).

GEOMETRIJSK| PODACI: neto tlocrt K neto korisno
(m2) (m2)

Podrum

28 ulaz 12,27 1,00 12,27

29 spremiste 571 1,00 571

30 skladiste 20,33 1,00 20,33

31 skladiste 12,00 1,00 12,00

32 manipulativni prostor 48,62 1,00 48,62

33 prodajni prostor 147,52 1,00 147,52

34 prodajni prostor 57,02 1,00 57,02

35 spremiste 7,18 1,00 7,18
Ukupno podrum 310,65 310,65

Bruto gradevinska povrsina (BGP) = 388,31 m2

Zapremina (V) = 1164,94 m3

Preslika tlocrta iz elaborata o etaZiranju
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CIJENA GRADENJA

Za izracun jedini¢ne cijene gradenja gradevina (Jc) koriStene objavljene jedini¢ne cijene iz "Pokazatelja troskova gradenja -
2017" Hrvatske komore arhitekata (preslika TABLICE u prilogu procjene).

BGP = 388,31 m2 bruto povrsina poslovnog prostora
Jedini€na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta (Jc) = 4.200,00 kn /m2
m2 kn/m2
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST = 388,31 X 4.200,00 = 1.630.912,50 kn

IzraCun smanjenja vrijednosti zbog starosti i troSnosti:

Godina procjene: 2021 .
Godina izgradnje. 1930 .
Starost zgrade (G): 91 god
Odrzivi vijek koriStenja (OVK): 100 god
Preostali vijek koristenja: 9 god
FK - prema uvjetima in situ:

A - lokacija/trziste 1

B - zgrada opcenito 4

C - stanje zgrade 4

Odabrani faktor koristenja (FK - prema uvjetima in situ): 4,0
Relativna starost (G/OVK) 91,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 30,0% x 100 = 30 god
Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): 70 god
Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK): 70,0%

1.141.638,75 kn

489.273,75 kn

PREOSTALA GRADEVINSKA VRIJEDNOST =
S G S ! S 65.370,73 €

Projekti, nadzor i dr.

Pr= Nv X 2,50% = 40.772,81 kn

PRIKLJUCCI, DOPRINOSI:

Procjena komunalnog i vodnog doprinosa izraunata je prema pravilnicima o nacinu obracuna te odlukama jedinica
lokalne samouprave o visini komunalnog doprinosa i Hrvatskih voda o visini vodnog doprinosa, obraéunava se po "m3"
gradevina i uklju€en je u jedini€nu cijenu gradenja.

Cijena doprinosa iznosi : K3 = 32.618,25 kn

REKAPITULACIJA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI

1. Poslovni prostor 489.273,75 kn
2. Projekti, nadzor gradnje 40.772,81 kn
3. Okolis 0,00 kn
4. Doprinosi 32.618,25 kn
5. Zemljiste (pripadajuci udio prema suvlasnistvu u zgradi) 77.536,18 kn

640.200,99 kn

UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 85.535.77 €

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu, Kkoristiti ¢e se
procjenitelju poznati trziSni pokazatelji. Isto tako ne postoji podatak o izracunatim koeficijentima za prilagodbu obzirom
da nema podataka o izvrSenim transakcijama usporedivih nekretnina. Na temelju poznatih odnosa na trZistu poslovnih i
gospodarskih objekata i gradevinskog zemljiSta u gradu krizevci i na drugim usporedivim lokacijama, koriste¢i opc¢e
poznate pokazatelje trziSta i dugogodiSnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljeZja
procjenjivane nekretnine, trzna vrijednost nekretnine odredena je sa sadasnjom gradevinskom vrijednoSéu objekata i
zemljiSta pomnozena ka trznim koeficijentom.
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TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - poslovni prostor

Privremena vrijednost nekretnine = 640.200,99 kn x 0,40 256.080,40 kn

= = 256.080,40 kn
UKUPNO TRZNA VRIJEDNOST 34.214.31 €

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Poslovni prostor upisan na k.€.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. Krizevci
(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

na adresi: Grad KriZevci, raskriZje ulice A. Nemcic¢a i Trga J. J. Strossmayera

predloZeni od: Ucka-Marjan d.d. u stecaju, OIB 49658781418, Zagreb, Dordiceva 24, zastupana po ste¢ajnom
upravitelju Domagoju Repacu

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

34.214,31 € il 256.080,40 kn 1€=7,4846 kn

zaokruzeno prema Pravilniku = 260.000,00 kn

35.000,00 €

Zaokruzena cijena po m2 = 837 kn/m2
120 eur/m2

Napomena:

Sukladno ¢lanaku 68. Pravilnika izvr§eno je zaokruzivanje iznosa, i to prema odredbi:
a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

c) vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisu¢ice

Vrednovanje vjesStaka ukljuCuje samo gradevinu, dijelove gradevine kao i elemente vanjskog uredenja. U tom

smislu tehni¢ka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavni dio gradevine.

Procjenjena trzna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na slobodnom trziStu
nekretnina, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za izraun PDV-a ili poreza na promet nekretnina

(ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do prodaje nekretnine.

Moguénost prenamjene: postoji
Iznajmljivost: slabo iznajmljiva
UtrZivost: slabo utrziva
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MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Gradevinsko zemljiste, objekti na k.¢.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2,
1075/2, 1076, 1078 u zk ul 673 i zk ul 8835 oba k.o. Krizevci

Poslovni prostor upisan na k.¢.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. krizevci
(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

na adresi: 0
prediozeni od: 0

UKUPNO TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

3.510.000,00 kn
469.000,00 €

TV prema Pravilniku =

U Koprivnici, 06.07.2021.
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PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA
Usluga pruzena obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. Djelovao sam kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Sve datoteke, skice, radni
materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti e moja imovina. Cuvati ¢u ove podatke jo$ najmanje pet godina.

Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane vas ili tre¢ih je nevazece. Moje
potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vaSe organizacije koje trebaju biti upoznate vezano na prodaju.
Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzec¢a u nasu listu klijenata. Mi ¢emo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju,
povjerene nam dokumente te nase izvje$c¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA
1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima
RH.
. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.
. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti.
. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su nam predoceni.
. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZze¢im standardima.
. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.
. Nitko mi nije pruzao struénu pomo¢ pri izradi ove procjene.

0N OOk WN

Prilog: Pokazatelji troSkova gradenja - 2017" Hrvatske komore arhitekata:

Pokazatelji troS§kova gradenja - 2017

Postotni udio grupa troskova 2. razine u trodkovima grupe | ukupnim troskovima gradenja zgrade

) - - =
K ] - 8 8 3 e
5 S e 2 S k|
=2 o 2 ] s =
N w g s . L o - s o z
Vrsta zgrada E 4 5 - g w ® i § n B E 2B = »n B =
2 = g = 2 t g kS _ 25 -
3 ¢ e £$ o E gz | 88 £8 g8 | %2 |58 | 553
s e g S 3 23 s £EE - kR 5 ET 238 & 253
g % 282 £ £ S R s 5es8 S s ses S
[ ] o % (7R > & L S o2% g 1 S Raw ow Iow 2 &8¢
Grupa troskova 2. razina T % Jvowm [ukupno Juorupi |ukupno | uonm [ukupno Juonel [ ukupno Ju g [ukupno [ oo Jubupno o orupt [ukupno | u gt | ubupna Juanpi | umwpno  Ju grupt | ukupno v grust | ukupno | ugrupt | ukupno
310|Gradevna jama 14| 2 14 1 7 3 3, X 194 a7 4| 23 3, 3 26
320|Temeljenje 1 8,50 12, 1 126 B9 1 i 163 1 ) X X 7 6.0 a8l 1a7] 1 6, 23, 7.7
330]Vanjski zidovi 3 25, 26, 19, 24 28,7 20, 30, 2. 21, 39, Y 13, 29,7 236] 24, 1 17, 1 27, 204
340[Unutarnyi zidovi il 1 22, 1 11, 13, 8] 18, 1 1, 13, y 7. 19 15,1] 25, 1 24, 1 86
1 1 17, 12, z 1 ? 3 X 18, i 22, 17.7] 13, 220 1 a 3
12 12, 1a, 2 16,5] 23, i 28, 222 12, r 10, 84| 15, i 7. 27 206
gradnje 0, 1 X i 2,9] 6, a - - 5 1 1 0, 14,
a a : 8 38 7. 5, 28 24 2 % 6, a 4.3 o 3 3 27 2.0
Ukupnol 100.0] 76,3] 100.0] 70,6] 100.0] 76, 100.0] 70,7] 1000| 78,6 100 77,2| 100,0 us.sl 1000/ 80,1] 100.0 79,3]| 100.0| 68, _i] 100| 68,2] 1000| 75,2
400|Instalacije
410|Odvodnja, vodovod, plin 152 36| 171 14,7 EX ¢ 29, 3| 238 4l 346 s| 36 73] 36,7 7.6] 31 7|25, 12
420|Grijanje 24,1 5.7 2] 4] 20, D) X 26, 29, 7| a7 8] 25, 24, 2| 12 18 _
430|Instalacije za obradu zraka 5 21| _16.7] 10 2! 5 10, 17, Xl o] 13 10, 15, E
440] Jaka struja 31, 75| 3: a3 7, 30, 27, 22, 9.8 8] 20, 2 Al 22 16, 33
450} T instalacije 12, o 12, 6 X X 8 C 4 X X ¥
460 Transporini uredaji 7 - - i x A i
470[Posebna Za konigtenje i X 2 122 27,
480}/ zgrade d 7] 2 X - . - 0, g
490|Ostale instalacije ¥ 0 0,09) X X Xl 0] 08 0.2) X X] S - 02| - 0.1 - ¥ 3|04l o4] - -
Ukupnol 1000 23,7] 100| 29.4] 1000 23, 100,0| 21,51 100| 21,4] 1w000| 228] 1000| 141 100] 19,9] 100,0] 20,700] 1000 31, 100| 31,8] 1000| 24,8
| |
Hrvatska kn [ €en | € | €]kn | €en | €ln | €]kn €kn | €]kn 1 €| | kn | €]kn | €|
Troskovi gradenja kn (€)/m2 bruto od 4500) soo] _s2s0) i oar] _assol wo7] _s1s0) 687] 5300 707]__3000) a 30| a1 3200 az27] 3080 27| oso|  71a] 2w00) 7.
povréine, procjena, bez PDV-a sedrj|  5.800|  773|6.500|  867| 5.900|  787| 5.800|  773|6.200]  827]|6.400]  853|3.250| 433|3.450| 460| 3.750 500| 4.550]  607| 6300] 840| 3400 453
8100 108 7500] 1000] __ 7200) 7500) 3 7300) [ 7550) 1007] 3450} - 3800) T 5.300] 707] weso| 1153 arso|  soof
7.6 1€=7.50 b, | hvarisl 2016 Tator 060
Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige “Baukoston 2016” (Trogkovi gradenja 2016), Stuttgart.

Podaci mogu posluziti kao orijentacija prilikom proracuna okvirnih troékova u ranim fazama projekta kad postoje samo programski podaci o gradevini.

Pripromio. Ziatko Hanzek
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Fotografije na dan o¢evida
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BANFIC d.o.o.

| vodcnje radova u graditeljstvu

Mob: 091/538-4367
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Poslovni prostor u suterenu:

2021/6/29 09:30 2021/6/29 09:30
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E - ZK izvadci:

k.¢.br. 1075/1

ol MESLUZBEMA KOPIIA

L
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bjelovaru .
ZEMUIISHNOKMNIIZNI ODIEL KRIZEVCI

Stanje na dan: 07.07.2021. 00:53 Werificirani ZK uloZzak
Katastarska opdina: 315532, KRIZEVCI Broj ZK uloSka: 7707
Ergj zadnjeg drevnika: Z-2637/2019 VISE ZK TIJIELA

Aktivme plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLIISHE KMIIGE
POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: VI (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)
ETAZNO VLASHNISTVO

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Powrsina
Rbr. zemiljista Oznaka zemljista . . Primjedba
(kat. testice) jutro Ehwv m2
VI

POSLOVNI PROSTOR 5 ( OZMAKA E U NACRTU) U PODRUMSKOM { SUTERANSKOM) DIJELU GRADEVIMNE SA ULAZOM IZ GRADSKE TRZMNICE, KOJI SE
SASTQII OD UKUPNO OSAM PROSTORIJA OZNACENIH BROJEVIMA 28, 29, 30, 21, 32, 33, 34, 35 SA UKUPNO 210,65 M2 ODNOSHO 24,41 04
POVRSINE GRADEVIME.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo VI - 2. Vlasnicki dio: 1/1
UCKA-MARIAN D.D., OIB: 25627096171, I(RIEE'UEI,- ULICA KRALIA TOMISLAVA 24

C
Teretownica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 07.07.2021.
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itk MESLUZBENA KOPLJA

e

"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bjelovaru .
ZEMLIISNOKNIIZNI ODIEL KRIZEVCI

Stanje na dan: 07.07.2021. 00:53

Katastarska opdina: 315522, KRIZEVCI

Broj zadnjeg dnewvnika: Z-8245/2021
aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

Verificirani Zk ulazak

Broj ZK ulotka: 673

A
Pasjedovnica
FRVT ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista B - Primjedba
(kat. Zestice) jutro Ehw m2
1. 1077 KUCA BR. 1 I DVOR NA TRGU M. TITA 152
| |ukuPNO: | [ 153]
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |F'rin1jedl:|a
1. Vlasnicki dio: 1/1
UCKA-MARJAN D.D., OIB: 35627096171, KR_IiE\l’CI, ULICA KRALJA TOMISLAVA 24
1.3 Zaprimijenc 02.04.2021.g. pod brojem Z-6418/2021
nz 1(1.2}
FABILIEFPEA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESEMIE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BR. ST-1158/2016 31.03.2021, na
nekretninama Ugka-Marjan dionicke drutvo za ulaganje u nekretnine i poljoprivredu u steéaju, OIB: 35627096171, iz Ulica Kralja
Tomislava 24, Krifevci, a stedajnim upraviteljam == imenuje Domagoj Repad, Dordideva ulica 24, Zagrab, COIE-24577406512.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimijene 12.12.2013, broj Z-3437/13 3.879.000,00 KN
Temeljam Sporazuma radi asiguranja noviane trazhine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretnini
solemniziranog po javrom biljegniku Dragici Dumandié OV-9703/13 od 11, 12, 2013, uknjiZuje s= ovrino
pravo zaloga na nekratnini Ucka-Marjan D.OD., Krizevci, Ulica Kralja Tomislava 24 OIB: 355627095171 u iznosu
od 3,87%,000,00 kuna uwetano za pripadajude kamate, naknade i druge trofkove, te sve cstale cbvaze prema
Ugovoru o kratkoroZnom kreditu broj 70-411-01024859 od dana 10.12.2013. godine, t= zatezne kamate i
trogkove ovrhe za korist:
1.2 Zaprimijenc 30.04.2021.g. pod brojem Z-8246/2021 na 1.1
UKMIIZEA, USTUPANIE ZALOENGG PRAVA, UGOVOR O KUPOPRODAI TRAZBINE I DIJELA SPOREDNIH
PRAVA OW-.3218/2019 30.04.2021
SIRJAN DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA PROIZVODNI U, PRERADU I
TRGOVINU, OIB: 31458573467, KUSTIEVEC 29, KUSIIEVEC 438267 OREHOVEC
2.
2.1 Zaprimljene 18,12.2013, broj Z-3497/13
Temeljern Sporazuma radi asiguranja novEéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretnini
solem =nog po javnom bilj ku Dragici Dumandic OV-9703(13 od 11, 12, 2013., koji se nalazi u
ovosudnaoj zhird isprava pod br. Z-3437/13 od 12.12.2013, zabiljeZuje se da je zkul 8835 KO Krizevd odreden
kao glawni zk. ulozak, = zkul 673 KO Krzewdi i zkul 534 KO Parst kao sporedni =k ulosci.
4.
4,1 Zaprimijenc 30.04.2018.g. pod brojem Z-6946/2018

Z-'-.EIIJEZ“BA, OWRHA, RIESEMIE O OVRST OPCINSKOSG SUDA U BIELOVARL STALME SLUZEE U KRIiE‘v‘C[I"IA,
POSL. EROD: REF 29 OVR-3145/2018-2 26.04.2018, utvrdivanjem vrijednosti nekreknina, njihovam prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja PODRAVSKA BANKA d.d., OIB: 57326283154, Opaticka ulica 3, 48000 Koprivnica
iz iznosa dobivencg predajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 07.07.2021.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bjelovaru .
ZEMLIISMOFNIIZNI ODIEL KRIZEVCI
Stanje na dan: 07.07.2021. 00:53 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opdéina: 315532, KRIZEVCI Broj ZK ulogka: 8835

Broj zzdnjeg dnewnika: Z-8246/2021
Aktivne plombs:
IZVADAK IZ ZEMLUIISME KHNIIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Powrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista R . Primjedba
(kat. Eestice) jutre | hv m2
1. 10632 DVOR U ULICI M.PIJADE 485
2. 1070/2 ORANICA NA TRGU BAMA LACKOVICA 136
3. 1073 ORANICA NA NEMCICEVOM TRGU 381
4, 1074/32
ZGRADA KBR. 9 TRG A, NEMCICA 193
DVORISTE TRG A. NEMCICA 616
5. 1075(2 ZGRADA I DVOR NEMEICEV TRG 656
6. 1076 271
OWVOR MA TRGU M. TITA 235
DWOR MA TRGU M. TITA 32
7. 1078 KUCA I DVOR PUKLAVEEVA UL 665
[ UKUPHO: 2594]
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |F'rimjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
UCKA-MARIAN D.D., OIB: 35627096171, KRIiE\I’CI, ULICA KRALJA TOMISLAVA 24
1.2 Zaprimljanc 02.04,2021.g. pod brojem Z-6418/2021
nz1(1.1)
ZABILIEZES, OTVARANIE STECAINGG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BR. ST-1158/2016 31.03.2021, na
nekretninama Ugka-Marjan dionitke drustvo za ulaganje u nekretnine i poljeprivredu u stedaju, OIB: 35627096171, iz Ulica Kralja
Tomislava 24, KriZevci, a stecajnim upraviteljem == imenuje Domagoj Repad, Bordiceva ulica 24, Zagreb, OIB-24377405512.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljenc 12,12.2013, brej Z-3437/13 3.87%.000,00 KN
Temeljam Sporazuma radi asiguranjza novEane traZbine zasnivanjemn zalofnog prava na nekretnini
solemniziranog po javrom biljeZniku Dragici Dumandic OV-970313 od 11, 12, 2013. uknjiduje s= ovréno
pravo zaloga na nekretnini Ucka-Maran D.D., Krizevci, Uica Kraliz Tomislava 24 OIB: 35627096171 u iznosu
od 3.879.000,00 kuns uwetano za pripadajude kamate, naknada | druge troskowe, te sve ocstale cbveze prama
Ugaoveru o kratkerofnom kreditu braj 70-411-01024859 od dana 10.12.2013. godine, t= zaterne kamate i
trogkove ovrhe za korist:
1.2 Zaprimlj=nc 30.04.2021.g. pod brojem Z-8246/2021 na 1.1
L.KNJL"":BM, USTURANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O KUPOPRODATT TRAZBINE I DUELA SPOREDNIH
PRAVA OV-.3218/2019 30.04.2021
SIRJAN DRUSTVO 5 OGRANIEENOM ODGOVORMOSEU ZA PROIZVODHNIU, PRERADU I
TRGOVINU, OIB: 31458573467, HUSIJEVEC 29, KUSIIEVEC 48267 OREHOVEC
2.
2.1 Zaprimfjeno 18,12.2013, broj 2-3497/13
Temeljam Sporazuma radi asiguranja noviane trazbine zasnivanjem zaloZncg prava na nekretnini
solemniziranog po javnom biljefniku Dragici Dumandié OW-9703/13 od 11, 12. 2013., kaji se nalazi u
ovoswdnoj zhird isprava ped br. Z-3437/13 od 12.12.2013, zabiljefuje se da je zkul 8835 KO KriZevd odreden
kao glawvni zk. ulozak, = zkul 673 KO Krizewvc i zkul 834 KO Paraed kao sporedni zk wlogdi.
4.
4,1 Zaprimljzne 30.04.2018.g. pod brojem Z-6946/2018
Z-'-.EIUEEBA, COWRHA, RIESENIE O OVRSI OPCINSKOSG SUDA U BIELOVARL STALNE SLUZEE U KFl'_IiE'v‘C[I‘f'IA,
POSL. BROJ: REF 29 OVR-3145/2018-2 26.04,.2018, ubvrdivanjem vrijednosti nekrebnina, njihcvom prodajom i
namirenjem cywrhovoditelja PODRAVSKA BANKA d.d., OIB: $7326283154, Opaticka ulica 3, 48000 Keprivnica
iz iznosa dobivencg prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 07.07.2021.
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Posjedovni list:

REPUBLIEA HRVATSKA
DRZIAVMA GEODETSHA UPRAVA

PODRUCHI URED ZA KATASTAR KO PRIVMICA
ODIEL ZA KATASTAR NEKRETHIMA KRIZEVCI

Stanje na dam: 07.07.2021. 00:53

PRIJEPIS POSIEDOVHOG LISTA

Katastarska opdina: KRIZEVCI (Mbr. 315532)

Posjedovni list: 8283

udi Prezime i ime odnosno tertka ili naziv, prebivalifte cdnosno sjediste oIB
o upisane osobe
1/1 LUCKA-MARIIAN D.D., KRIZEVCTULICA KRALIA TOMISLAVA 24 (WVLASHIK) 3562700171
Podaci o katastarskim Zesticama
Broj A.drEE.'ilJ I:E‘lttziﬁlatrskiézevﬂti:_ef r:.'I:lEi"l’-l' povesinaf | Beoi Posebni
Zgr| Dio |katastarske |WPDTEDE Kalasiarsioe cestice/Hacin AT FO1 | prawvni | Primjedba
Zestice uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 DL [ ozimi
broj zgrade
1069)2 MOSE PIIADE 485 12
CVOR 485
1070/2 |TRG B.LACKOVICA 136 12
CRANICA 136
1073 TRG B.LACKOVICA 381 12
CVOR 3&1
107452 TRG A.MEMCICA 9 809 12
ZGRADA 193
DVORISTE ELE
107552 MOSE PIJADE 656| 12
FICA-DVOR 656
1076 MOSE PIJADE 271 12
TRG 271
1077 TRG 1.1.5TROSSMAYERA 152 12
KIWCA-DVOR 152
1078 TRG 1.1.5TROSSMAYERA 665 12
KICA-DVOR BEE
Ukupna povrsina katastarskih cestica 3555
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E - kopije katastarskog plana:

kébr 1075/1 (poslovni prostor)

kebr 1077
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k&br. 1070/2

k&br. 1069/2

kebr. 1074/2

kebr. 1073

kcbr. 1076

kebr. 1075/2
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RjeSenje o imenovanju vjestaka:

I::r
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radic¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-294/2020-5
Varazdin, 16. prosinca 2020.

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

RIJESENIJE

Drazen Kozjak, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Koprivnice, V. Nazora 16, OIB:
67073695152 koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4 Su-511/2016-4 od
3. sije¢nja 2017., ispravljeno rjeSenjem broj 4 Su-511/2016-5 od 19. rujna 2018. za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od
Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tege od 4. sijenja 2021.

Obrazlozenje

DrazZen Kozjak, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima je
obavljeno vjeStatenje u proteklom razdoblju, ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskih vjeStatenja, potvrdu o zaposlenju te potvrde o struénom
usavrSavanju).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se ncposrcdno predaje 111 §alje posto — preporu¢eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
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