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PRIJEDLOG

Stegajni upravitel] predlaze da Stedajni sudac sazove posebnu sjednicu Skupétine
vjerovnika sa slijedecim dnevnim redom:

1_1. Odluka 0 unov&enju imovine stecajnog duZnika

ObrazloZenje

Nakon uknjizbe 1 izvrsene procjene nekretmine poslovni prostor koji se nalazi v Kolodvorskoj
ulici 1, 43290 Grubidno polje , k.C. br. 1016/3 k.0. Grubidno polie, upisang U z.k. ulozak br.
2790 , stekli su se uvieti za prodaju iste .

U Sisku, 03, 10. 2017,

Stecajni upravitelj:
Domagoj Krpatic , dipl. oec.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opélnski sud u Bjelavaru
ZEMLNSNOKNJIZN]T ODJEL DARU VAR

Stanje na dan: 02.10.2017. 233 Verificmani ZK uloZak
Katastarska opéina: 311448, GRUBISNO POLJE Broj ZK ulofka: 2790
Broj zadnjeg dnevnika: Z-14200:2016 VISE ZK TWELA

Aklivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedavmica
PRVI ODJELJAK
Broij§ l Povriina
zemlJidea .
Rbr, (kat. Ozneka zemljiita 3 Primjedba
testice
1
| e ORSK -
1. 1096/3 POSLOVYNA ZGRADA 1 U KOLODVORSKOQJ ULIC], ]—106 379
DVORISTE U KOLODVORSKOJ ULICE
POSLOVNA ZGRADA 1U KOLODVORSKO ULICH 38 135
DVORISTE U KOLODYORSKOJ ULICI 68 244
2 110166 [POSLOYNA ZGRADA 1C U KOLODVORSKG ULICH, 61 221 —
DVORIETE L KOLODYORSKOJ uLICH
POSLOVNA ZGRADA 1ICU KQLODVORSKQ) ULICI 22 81
DVORISTE L KOLODVORSKOJ ULICI 39 146
3. 1416/7 CESTA U KOLODVORSKOJ ULICT 27 98
[UKUPNO:; 194 698
1114

LOKAL OZNACEN KAO "LAMELA B" UKUPNE POVRSINE D 66.64m2 KAO DIO ZGRADE SAGRADENE NA CKBR.
imm

Rbr. |

DRUG! ODJELJAK
SadrZaj upisa

Primlj, 28. 11. 2013. br. Z-1114/13
POSL. OBJEKT BR.]

51 Na temelju dozvole 28 uporsbu bro) 03-UP/10-1044/86 od 22. ryna 1986 p. izdane od Optine Grobisno Polje, EOLOD\'ORSKOOJ
4 Opéinskog sckretarijata za priviedy, konumalno stambene | gradevinske poslove, brisc se zabilic2ba {A.1CLT DVORISTE
provedena pod brojem 7-203/98, da je upis vbjckta sagradenog na €kbr. 10163 izvrien bez uporabne 3A 239 CH
dozvole.
B

Viastovnica
Rby. Sudria] npisa Primjedbs '
ZK tijelo § - 1. Viasnicki dios 141
GRAD GRUBISNO POLIE

R -

ZK tijelo 1L - 1. Viasnick dio: 17k

PONOS DLO.O. L STECASU, OTB: 47311084338, ZAGREBACKA CESTA 1454, 10000 ZAGREB,
IR VvATSKA \
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- 1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificitani 7K ulo2ak
Kagastarska opéina: 31 1448, GRUBISNO POLJE Broj ZX nlodkn: 2790
VISE ZK TWELA
C
Teretoviica
Lznos Primjedba

Rbr.

Sadriaj npisa

‘Tereta nemal

Potvrduje s¢ d

a nvaj izvadak adgovara stanjn zemljitae knjige na datum 02.10.2017.
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TRI PROJEKT d.o.0.

Drustvo za gradnju TRI PROJEKT d.a.c.
i promet pekretnina Kanita 41
tel: 10 385 42 782 066 42240 IVANEC

fax: 00 385 42 488 584 HRVATSKA
__e-mail : tri.proiekt.hr@gm_ﬁil.com o

s —

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA: POSLOVNI PROSTOR

Kolodvorska ulica 1, 43290 Grubisno Polje
K& br. 1016/3 k.o, Grubiéno Polje, upisana u zk. ulozak br. 2790

BROJ PREDMETA: 31/2017

NARUCITELJ: PONOS d.o.0. u stecaju
Zagrebacka cesta 145A, 10000 Zagreb

IZRADIO: STALNI SUDSKI VJESTAK:
DARKO GECEK , mag.ing.aedif.,
[VANEC , ul. Ak Mirka Maleza 18
DIREKTOR: DARKO GECEK , mag.ing.aedit,

NADNEVAK: yujan, 2017. godine TRI PROJE]
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Narutitelj: PONOS d.o.c. u stecaju
Zagrebatka cesta 1454, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k.& br. 101643, k.0. Gribino Polje upisana u z k. uloZak
2790
Broj procjene: 3172017
PROCJEMBEN!I ELABORAT

1. REGISTRACIIA TVRTKE | oo ioooeoeottreuesceemssens o roeeosssmssomss s b2 st 3
RIESENIE O UPISU U POPIS STALNIH . oco...ioorooasimerieassmsisanrs s soms st s oot s st e oot 3
SUDSKIH VUESTAKA ..o e eeeseomssessereeass s o baisss oo 10 b1 b e 3
2 PRIMIENA ZAKONA | PROPISA ... cousoaescasimnes st s oot 10 b e o 10
3. uvoon

31 PODAC! O NEKRETNINI | NJENOM LEGALITETU....c..ooiiiinisierciscnisnnest s s 11
8. ORTO-FOTO SNIMAK. oo cooesioeesieesssssssroemeesss s ebsaass o oesssss 14120 ot s 12
5. LOKACIA........ T ——

54 POLOZAJ PREMA PROSTORNOM PLANU ....cooivoorcovs i iomeimacssisens et rrsssssiams st 14
I 572 OPREMLJENOST { PROMETNICE, INFRASTRUKTURA). .....ccooiivremiecriinsmmsismmssisrermecsiis s 17
573 BUKA 1 ZAGABDENJE . .oov.eeoo . oaseeesese et iemsieoet s s e e b L s 17
5.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLUISTA o eeessisaresemnanmsininren 1T

6. METODOLOGIIA PROCIENE . —...c.s1rrcioces e oot st eetssas s ot s o315 8
I 7 PODAGC] O POSLOVNOM PROSTORU. .cc...comiririisrmiseems et it sty s sanss s 19
71 OPIS NEKRETNINE e reoee.ceesees s 1oessesee arereesss e bt et 0 19
7.2. SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA .o oeoeess oot s s ssinnrse e ssssasssnseeesanssssonns 21

l 8. PROGUENA VRIJEDNOSTI v veseaessinrerosssas e oot s ot s s
B4, ODABIR GIIENE ... eoessoeeeosessorsreeesssasreseesesss st o0 b 23
89 ODABIR KLASIFIKACIE . o.....oereieroasserieeetsoeasisses s rsss ot ot iaars o asars ot aes e inten oo 24
83 KOEFICIJENT POVOLINOST) POSLOVNOG PROSTORA U POSLOVNOJ ZGRADI (Kp)....... 24
l 8.3 1. KOEFICIJENT KATNOSTI POSLOVNOG PROSTORA (K -..-oovsrerricoemsrisisisecoososssmnnsooccsneee 25
832 KOEFICIENT ORIJENTACIE POSLOYNOG PROSTORA (Kol .........oooriroovisinss oo 25
833 KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA POSLOVNOG PROSTORA (Kggs)e--veovnirinree- 25
8.3.4. KOEFICLJENT UTJECAJA OKOLISA(K ) --vvrvvvrrs ovreserranes e st e oo 29
I 835 KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (Keg) ovvooevericvrieerio s 28
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8.5 KQEFICIJENT PRILAGODBE NA TRZIETU oo tetvames et e i b e s o 26
I 0 ZAKLIUBAK oo ettt 1 27
10. PRILOZI28
101, FOTODOKUMENTACEIA. . ... cerreceesieesreensomes st 0002 oo s S 29
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Narutitelj: PONOS d.0.0. U stetaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k.& br. 101673, k.0. Grubidno Polje upisana u z.k. ulozak

2790

Broj procjene: 3112017 _
PROCJEMBENI ELABORAT

1. REGISTRACIJA TVRTKE |
RJESENJE O UPISU U POPIS STALNH
SUDSKIH VJESTAKA

DARKO GECEK madq.ing.aedif. stalni sudski vjestak
L 1 e b ARA SN DK TA
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Narutitelj: PONOS d.0.0. u stedaju
Zagrebatka cesta 1454, 10000 Zagreb
Nekreinina: POSLOVNI PROSTOR
K& br. 401673, k.0. Grubisne Polje upisana u z.k. ukozak
2790
Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT
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Naruditelj: PONOS d.o.0. U stedaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekrethina: POSLOVNI PROSTOR
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Broj procjene: 3112017

PROCJEMBENI ELABORAT
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Naruéitelj: PONOS d.0.0. u stetaju
Zagrebalka cesta 1454, 10000 Zagred
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k'?{; pr. 101643, k.0. Grubisno Polje upisana u z.k. uboZak
2790
Broj procjene: 312017
PROCJEMBENI ELABORAT
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Narutiteli:

Nekrethina:

Broj procjene:

PONOS d.0.¢. u stetaju

Zagrehaika cesta 145A, 10000 Zagreb
POSLOVNI PROSTOR

k.&. br. 10163, k.o. Grubisno
2790

312017
PROCJEMBENI ELABCORAT
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Narutitelj: PONOS d.0.0. U stecaju
Zagrebacka cesta 145A. 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
Kk &. br. 1016/3, k.0, GrubiSno Polje upisana u z k. ulozak

2780
Broj procjene: 3142017
PROGCJEMBENI ELABORAT

125 ) T i MR i
LK [ U wARALUING
SR LI IINAKE D

Brej 4 Su-342:16-4
Faraidind sijecnia 201 "8

Np iemelju €1 126. Zakona o sudovima (NN br, 28/13.. 33115, 82151 82/16.) i &. 4, Praviinika
o sialaim sudskin vjestacima (NN br. 38:14. i 123015, i 29:16). predsjednica Zupanijskog swda u
Varuzdinn Snjezans Irupek-Sahijan dunosi

RIESENIE

Darko Gedek. maging.pedif. iz fvanck Akademika Mirks Makza |3 koji j¢ tanije imenovan
Jralnim sudskim viesakom za graduetjsva poshiednji puta riesenjeim broj: 4 Su-622/12-8 od 3. sijetnia
2013, godine. te sudskim vjedizhom za praciemt aekrelning rjedenem hroj 4 Su-622'1 214 od 29. veljxte
2016. godine. poRavaoc 3 imeanje stalnim: sudsbim vjcltakom za graditelfsivo 1 procjeuy
nekretpion. pa vijeme od et pudine.

Ourazkaienfe

Darke Geteh, mag g aedit. iz vanca. Akademiks Mirke Maleza 18 podnio je 2ahliey 4
pORDYRIM [ITenovaniem stalnim vudskim vjestakom 23 gradilcljstve | procjcnu nckretnina, uz koji j¢
prilozens polrebna dokumenacija, propisana &, 2. Pravilnika o wialnim swskim vjedtacima — uvierenje
da se protin osobe ne vodi postupak prod nadleznim opéinskim sudom, Zakljuten ugovor @ osigunanju od
cdgovoraasti 22 cbmvljanje paslova stainog sudskog vicitaka. fjesenge imenovemo sudskiot yjeitakom
20 gradileliswn brojs 4 Su-622/12-4 od 3. sijenia 2013. godine, rjedenje o imenovanju sudskin
Vjesiahom 1 7a progjenu nchtetning broj 4 Su-622412-14 od 29. veljaie 2016, godine, (e popis izvrieaih
yvjestadena.

Uvidom 4 dokumenfatijy utvidene je. da inenovani udovoljasa traZenion avjetima, te Je
predsicdiiea Zupanijskog cuda v Vara2dinu adutila udovoljiti zahtjevu.

Slijedom navedenoga, po ulvrdenju da ne postaje zapreke iz ¢ 2. Pravilnike predsjednica
Zupanijskop suda 1 Varahdinu. odlutita je kao b izreci rieSemia.

Peopisuna sudske pristojba Tar. bt. a0, 2. 4 2. Zakone O izmiCrame i dopunama Zakond ©
sudskim pristojbama {NN br. 125i11.), placenaje u cijelostt.

Uputa o peavnom fijeke:

Pautiv oveg Tjcsenja moke s¢ podnken 2aiha 4 Foki 15 dana od dana dostave rjeden. Zalba se
neposcedno predaie ili 3atje postom = preporutend Zipanijskom wdu u Yalazdiau, u dvs primjerka s dva
prestika rieienja. & © istoj edluduge Ministarstvo pravosuda A1

Snycka -Sebijan
Errslavitic :

| Dorko Gedek frume. Akodenrika Mirke Maleza 1§ : ¥
¥ Mimstarstey preastda RN
3. lpuimbkim sudoviina f-3
J Poweznoy wpravi franec

3. aaxpis

————————1 . Stalmi sudski viestak
Ly ame PO AR T4
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Narucitels: PONOS d.0.0. u stetaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
K& br. 1016/3, k.0. Grubigno Polje upisana u z.k. ukbZak
2790

Broj procjene: 3112017
PROCJEMBENI ELABORAT

eI _fH. oh ARVATERA
FuPAN. SKI sLIv VARAKZDINLG
LBED PRTTSIZENINA HUBA

[ER
3 Suedh2212-34

Caaden

M agljpde 2 g

sutkinia oslasena sa amavijnje peskosa sl uprne Zugimjshay sz u Yy araidinu
Snjezana Hrupek-Sabijan. odlusupudi posodom zahljeya Darka Ciedeha. mag. g acdil. o
Lrwenos iam skabndn sudskin jeatahem b za podnrje poocjene nohyetuoa, wineliem Hanka 126.
Q. 4, Zakone o sudoyina {NN e WL 3VIA G R2IS I usea s gl 12 a. Pruvilnikd © stwinim
candshitit A jebiwinni ¢ NN be. 38 B, i 123715, duthosi,

RJESENJE

Lestahom i s procjeinm webircinbna L rijEne o golin gkl
Quraziofenje
Rycionivin 7 upsanijshog ki 1 Varadinu brojs 4 Su-622 124 ol 3 sietnja 201%
godine.  Darke Gedok, mag ing. acdil. iz Wvancs, Ak M. Maleza |&. imemnsh je salnim

audshim ¢ jetakam 2 podrudje grudielistva.

[dapa 9. studenuga 2015, puding, Imenohat walni sudski vicsiuk podnio je mome sud
sahijn 2t progicenic Jjclatnostt sudskog vicklenja i no podruciy prowiens nekretning.

Nakon Bt je ulvideno, 42 ipunjan s mjele 2 Slanha 2 Prastinika o swinim sudskim
v awston i, ripctene U ksou P v LR TSt

Sushinja oviasfeme odarijarie
pastova sudske Hprave:

Sojedatia Wrapel-Sabijan
7y ) .

.. -

Postas n.

} Burke Godrk, framey. A M Medezo IN

3 Afinivarare provesude RH

J (RN imkine spdovind 1-3

3 Pors onoj mpraeve LitraZidon Tspasdavy teance, 3. Arpoida 11
5 o

l Darko Gedek, may. ing. sedit. {7 leanca, Ak, M. Vateza 18, e s saknt sadshing

—— i ¥ Stalni sudSki vje
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PONOS d.0.0. U stedaju

Zagrebacka cesta 145A, 10000 Zagreb

POSLOVNI PROSTOR

k& br. 1018/3, ke. Grubigno Polie upisana U z k. uloZak
2790

3172017

PROCJEMBENI ELABORAT

Gradevinski propisi:

Zakon © prostornom uredenju (NN 153113}
Zakon ¢ gradnji {NN 15313)

2. PRIMJENA ZAKONAL PROPISA

Zakon © postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86112, 143/13)
Zakon o procjani yrijednosti nekremina (NN 78/15}

Propisl 0 yrednovanjy:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik 0 etalonskoj cijeni gredenja {NN 100/12)

ngm'si o 3la§ni§gu:

» Zakono yviashistvu i drugim styamim pravima { NN g1/96, 6898, 1 37/99, 22100, 73100, 129/00,

114/01, 79/08, 144/08, 146/08)

» Zakon 0 zemiisnim knjigama (NN 91/06, 68/98, 137/99, 114/01, 100104, 107/07, 152/08, 126/10,

55/13, 60113)

artifici u (NN 70/14, 48114}
Uredba o vigini vounog dopringsa (NN78/1 0, 7611, 18112, 151/13)
gd;uka (1] kemunainom gogriggu g_,ngﬂg_aggljg

Propisi iz zemk tlanica EU

I Pravilnik o ener 0 |

staim sudski viestak
it ek 131 563 a5 4 -
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Naruéitelj: PONOS d.0.0. u ste¢aju

Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR

k& br. 1018/3, k.0. Grubisno Polje upisana u z.k. ulozak

2790
Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT
PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U

GRUBISNOM POLJU, KOLODVORSKA ULICA 1

3. YvoD

Na zahtjev Narutitelj, izvrsit e s procjena nekretnine:

POSLOVNOG PROSTORA koji se nalazi u Grubisnom Pelju, Kolodvorska ulica 1, u
poslovnoj zgradi na z.k..br. 101643, k.0. Grubisno Polje, upisan u 2.k ulozak br. 2790. Poslovni
prostor dio je poslovne zgrade u Kolodvorskoj ulici 1.

Predmet procjene:
5 Poslovni prostor — u poslovnoj zgradi, ukupne netto povrsine 67,00 m’

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, nitl da i je pokrenut hilo
kakav upravno-pravhi postupak.

Na% pregled nekretnine izvrsen je 21. kolovoza 2017. godine, & na temelju utvrdenin
&injenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta, biti ¢e izradena ova procjena. S tim u svezi izvrsen je
otevid nekretnine, obavijeno snimanje, mjerenje te prikupijanje svih releventnih elemenata i
podataka koji su bitni za izradu ovog elaborata. Procjena vrijednosti nekretnine provedana je na
osnovu izvrsenog detaljnog pregieda poskovnog prostora prilikom obiiaska, detafine izmjere
nekretnine, uvida u postejecu dokumentaciju i foto shimaka.

3.1. PODAC) O NEKRETNINI | NJENOM LEGALITETU

Poslovni prostor nalazi se u posiovnej zgradi u Kolodvorskoj ulici 1, Grubidno Polje na zX..br.
101673, k.o. Grubidno Polje, upisan u z k. ulo2ak br. 2790.

Ulaz u zgradu nalazi se na sjeverozapadnoj strani gradevine.
Zgrada je legalno izgradena i upisana je u katastarskom operatu i zemijisnim knjigama.

N Y s w ' mmds stalni sudski viestak
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Naruditelj: PONOS d.0.0. u stecajl
agrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb

Nekretnina. POSLOVNI PROSTOR
k3. br. 1016/3, k.. Grubisno Polje upisana u z k. ulozak

2790

Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT

4. ORTO-FOTO SNIMA

P staini sudski viestak

L emane 74
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Naruéitelj: PONOS d.0.0. u steéaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
K& br. 101643, k.o. Grubisno Polie upisana u zk. uloZak
2790
Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT

Lokacija: nekretnina se nalazi u Grubi$nom polju, Kolodvorska ulica 1, nazk.¢. br. 1016/3, k.o.
Grubigno polje, upisana u z.K. uloZak br. 2790.
Katastarska ¢estica ima na Geoportaiu oznaku k.. br. 198011, k.o. Grubigno polie

B

’,’G(%Jhi‘-. o }J* .

@ 1!3 e

Slika: Ortofoto snimak podrucja nekretnina,
(1izvor. www.geoportal dau.hr)

=talni sudski viedtak
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Naruchel): PONOS d.c.0. u stecaju
Zagrebadka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
K& br. 1016/3, k.o. Grubidno Polje upisana u z k. uloZak
2790

Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT

ok

5. LOKACLJA

54. POLOZAJ PREMA PROSTORNOM PLANU

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA GRUBISNOG POLJA
{"Sluzbeni glasnik Grada Grubisnog Polia”, broj 1117, 3/17.)

|
i
i
1
i
' .

A TR
| SN
2
]
i
1
i
|
|
1
1
|

\

1 >
V‘ , " i

2

- zgrada se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja naselia gospodarske namjene (poslovne),
prema Prostomom pianu uredenja Grada Grubisnog Polia

e — R 1I'F Staim sudski vieStak
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Narucitel): PONOS d.0.0. u stecaju
Zagrebacka cesta 148A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
Kk & br. 101643, k.0. Grubiéno Polje upisana u z.X. ulozak
2790

Broj procjene: 3142017
PROCJEMBENI ELABORAT

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

1ZGRABENI DIO
- NEIZGRABENI UREDENI DIO
———— NEIZGRADENI NEUREBENI DIO _

SRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCIA IZVAN NASELJA

——————— IZGRABDENI DIO
——————— NEIZGRADEN! UREDENI DIO
——————— NEIZGRADEN! NEUREDENI DIO

NAMJENA GRADEVINSKOG PODRUCJA

E STAMBENA NAMJENA

[ MJESOVITA NAMJENA
- preteZito povremeno stanovanije
MJESOVITA NAMJENA
- preteito stanovanje

MJESOVITA NAMJENA
- pretezito stambeno-poslovna

i MJESOVITA NAMJENA
B - preteito polioprivredna gospodarstva

T JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

1 Ay GOSPODARSKA NAMJENA
_\‘1 ; - proizvodna - pretedito industrijska |1, preteZito poljoprivredna 13

GOSPODARSKA NAMJENA
- posiovna

"""" T L o stalr_\i sudski vjedtak

—maa mar A A
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Narutitelj: PONOS d.o.0. u steCaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k.&. br. 1016/3, k.0. Grubisno Polje upisana u z.k. uic2ak

2790

Broj procjene:  31/2017
PROCJEMBENI ELABORAT

b Giricx:
BJELLOVARSKO-BILOGORSKA GRAD
ZUPANIJA GRUBISNG POLIE

Nozhe pupinsvag plees.:

V. IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA GRUBISNOGA POLJA

Nary Savgraithy piuss.
GRADEVINSKO PODRUCJE - NASELIE GRUBISNO POLJE

et KD proAbang phismb irtttralis (S
HR-ISPU-PPGO-01392-R05-GP-4-F

Eoaj Rarfogribeiesg ikt Wyl kot S P
4f 1:5000
Ot 13 il Odinks & danadariu
Y, ik | Sepumm Prantiseg ylans Lrafiegs IV. itsryend | Gupm. Pristiamag phisw urtlenja
Grada Gaiiiragh Paf Goadn Gagbibrangts Prdgn
WMMMW'MHN -mmmmm'wmr
Juwti Lakd [a ot

Jiarid CAAOERE B ODpalN

uiighy 24 aate” od 13 welen 2017, podine od 22, ve{ste do 3. c2uks 2017. podine

Odguiniel kit 28 Provofoiy: vl (M.

Zuika Margem, dipl. ing. geod. ngp.
Nljargs pravid D 107, Zukivih Eralashow wredihs { Hasadng Hovine” trj 15319) :
temeljem Sankas 107. slavka 4. se ne prbavija

Pobwa aaaba aope fu itxiiln nacr! prijcdiage Jiana
ZAVOD ZA Psl:asmmo UREDENJE BIELOVARSKO-BILOGORSKE 2UPANLIE

[
Safa gy arh.

ww mmiimie )
Cocthrne 2w A T
" JBANL"Z
Dragice Cwntinnél mag. ing- wh vy ap
Rimetnl iy u irvasll nmcfs gejriings Olana |
Sata Vo2, digl, Ing. wh Dragica Cvetkovid, mag. ing. am.
ity Powiid, dipl ing. dase
Praciishth gaiahag Wiots :
v Msrtnovit mp.
g P y Sttt & v Ot Srajuriv -
2ah0 Mewcmta, GpL ing. good. m.p.

staini sudski viestak
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Narugitelj: PONOS d.0.0. u stetaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k.& br. 1016/3, k.0. Grubiéno Polje upisana u zk. ulozak
2790
Bro] procjene: 3122017
PROCJEMBENI ELABORAT

5.2. OPREMLJENOST ( PROMETNICE, INFRASTRUKTURA}

Prometna povezanost: Grad Grubi$no Polie, u samom centru Grada Grubidnog Polja
Udaljenost: 131 km od centra grada Zagreba
Udaljenost od autoputa: 50.6 kilometra

Udaljenost od asrodroma:  od zra¢ne luke Franjo Tudman ~ 123 km
Parkiranje: rije3eno na ylasiitoj parceli

Komunalna infrastruktura:  gradevina je prikljudena na:
- elektrodistributivnu mre2u
- vodovodnu mreZu
- kanalizacijsku mrezu
- plinsku mrezu
- telekomunikacijsku mrezu

5.3. BUKA | ZAGADENJE
Buka: Na parceli nema izvora buke kaji bi bili opéepoznati ili uolljivi.

Zagadenje: Na parceli nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uolljivi.

5.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJN|I POTENCIAL ZEMLJISTA

Na gradevinskoj parceli izgradena je poslovna zgrada u kojoj se nalazi predmeini poskovni
prostor. Zgrada u kojoj se nalazi poslovni prostor sastoji se od: prodajnog prostora 1, prodajnog prostera
2, spremidta te sanitamog tvora. Nekremina koja se procjenjuje ovim elaboratom u naravi je poslovni
prostor u prizemlju poslovne 2grade. .

NAOW® CEREK man ina sadif stalni sudski vjiestak
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Naruéitelf: PONOS d.0.0. u stedaju

Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR

k& br. 101873, k.o. Grubisno Polje upisana u z k. uloZak

2790
Broj procjene: 3172017

PROCJEMBENI ELABCRAT

METO WA PROCJENE

Metoda koristena u avom elaboratu ie trodkovna metoda u svazi procjens posiovnog prostora.

Prihodovnu metodu ovdje nedemo koristili, iako se predmetna gradevina renuino meZe koristiti U
vidu postizanja dobiti. Naime, za primjenu ove metode potrebni su nam istinit parametri iz knjigovodsiva,
ka0 &to su: radun dobiti i gubitka, prihedi , rashodi, trodkovi, rizici, amortizacija.
Dan kakvode predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvaéa) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu viijednosti nekretine.
Dan vrednovanja predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvote = Dan vrednovanja

—————————— e r stalni sudski vjestak

L s emy~ o2
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Narucitelj: PONQS d.¢.6. u stedaju
Zagrebacka cesta 1454, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k.Z. br. 1016/3, k.0. Grubidna Polje upisana u z k. ulozak
2790
Broj procjens: 31/2017
PROCJEMBENi ELABORAT

7. PODAC| O POSLOVNOM PROSTORU

7.1. OPIS NEKRETNINE

POSLOVNI PROSTCR

POSLOVN! PROSTOR koji se nalazi u Grubisnom Poiju, na adresi Kolodvorska 1, na z.k.&.br.
1016/3, k.0. Grubisno polje, upisan je u z.k. uloZak br. 2780. Poslovni prostor nalazi se u prizemlju
poslovne zgrade.
Poslovni prastor sastaji se od: prodajnog prostora 1, prodajnag prostora 2, spremista te sanitamog ¢vora.
Poslovna zgrada u kojoj se nalazi poslovni prostor izgradena je 1870. godine.
Predmet procjene je:

- POSLOVNI PROSTOR ukupne netto povriine 67,00 m*

Za izraéun vrijednosti predmetne gradevine, polrebna nam je neto keorisna povriina. Nelo korisna
povriina dobije se umnadkem stvarne povriing i pripadajucteg koeficijenta prema vrsti i lokaciji prosterije.

NMADKS AEREY rman inn acdE atalni enudeit viectak
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Narutitelj: PONOS d.0.0. u stedaju
Zagrebatka cesta 1454, 10000 Zagreh
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
K& br. 10163, k.o. Grubisno Palje upisana u Z.k. ulozak
2790

Broj procjene: 31/2017

PROCJEMBENI ELABORAT

LOKACIJA
TIP GRAPEVINE
BRO.J ETAZA

GODINA GRADNJE
INFRASTRUKTURA
PROCELJA

TEMELJI

HIDROIZOLACIJA

NOSIVA KONSTRUKCLA
STROPNA KONSTRUKCIJA
PREGRADNI ZIDCVI
OBRADA ZIDOVA

QBRADA STROPOVA
PODNA OBLOGA

PROZCRI

ZASTITA PROZORA

VRATA

INSTALACIJE VODE
INSTALACIJE KANALIZACIJE
INSTALACIE EL. ENERGIJE
INSTALACIJA PLINA
GRIJANJE

KLIMATIZACIJA

DIZALO

ENERGETSKI CERTIFIKAT
ENERGETSKI RAZRED
SPECIFICNCSTI

TEHNICKI OPIS

Kolodvarska ulica 1, Grubisno polie
Posiovna zgrada/posiovni prostor
Prizemije

1970. godina

Uredena

Ozbukana | obojena

AB irakasti temetji

izvedena

AB konstrukcija $a ispunom od pune opeke
Ab plota

Zidani opekom, a2bukani i obojeni
Obukani i oboieni te oblozeni keramigkim plogicama u
sanitarmom &voru

Metalna obloga

Keramitke plotice

Aluminijski sa 1ZO ostakijenjem
Niie izvedena

Alurinijska dielomiéno ostakljena
lzvedena

Izvedena

zvedena

lzvedena

Plinske pedi

Nije izvedena

Nije ugradenc

Ne

{

f

stalni suds_k_i yjeétak
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Narutitelj: PONOS d.0.0. U stedajy
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVN} PROSTOR
K&, br. 10163, k.0. Grubisno Polje upisana u z.K. ulozak
2790

Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT

7.2. SPECIFIKACLIA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Poslovnoy prostora, za izratun vrijednosti predmetne gradevine, potrebna nam je njegova
neto korisna povraina, brufo povrina i volumen. Neto korisna povrsina dobije se umnoSkom
gtvame povraing | pripadajuceg koeficijenta prema yrst i lokaciji prostorije.

GEOMETRISKI PODACI
NETTO KORISNA POVRSINA
Broj kat. destice Oznaka gradevine Povréinalm’ j
1016/3, k.0. Grubisno .
Polje l Poslovni prostor \ 67.00
N V‘Rsml\\l —— T L :
PROSTORUE
Stan

Prodaijni prostor 1
Prodajni prostor 2
Sanitami Gvor
Skladiste
Ukupno:

SVEUKUPNO :

_— stalni sudski vjestak
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Narutiteli: PONOS d.o.0. u stecaju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekremina: POSLOVNI PROST OR
k2. br. 101673, k.c. Grubi&no Polje upisana u 7 k. uloZak
2790
Broj procjene: 3172017
PROCJEMBENI ELABORAT

8. PROCJENA VRWEDNOSTI

Procienu vrijednosti nekretn'mé izvrsit 6u tako Sto éu na temeliu poznavanja podataka, ©
gradevinskoj | prometnoj vrijednosti gradevina takove yrste | namjene te teretjem poznavanja nadina
formiranja cijena u gradevinarstvu | iridnih prilika u promety nekretnina na podrugju Grada GrubiSno

Polje i $ire okalice, utvrditi vrijednost predmetne nakretnine.

VRIJEDNOST GRADEVINE UTVRDITI GU PO W NETTO POVRSINE,

tako da u cijenu ukijudim nadin gradnje, kvalitetu i stupanj opremijenosti gradevine, troSkove
gradenja sa svim pripremno zavrénim radovima, roskove dokumentaciie i nadzora, vrijednost
pripadajuceq zemljista, uredenje okolisa, trodkove izvedbe infrastrukture i prikljuéka sa svim dopfinesima,
acjenu viijednost! lokacije s obzirom na polozaj i moquénost koristenja nekretnine kao gamostaine
jedinice, te uvidajem na terenu, pregledom zavréne obrade, stanja objekta, izmjerama na licu mjesta ,
uvidom u postojedu tehnitku dokumentaciju.

staini sudsk_i ngﬂak
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Naruéitelj: PONOS d.c.0. u stetaju
Zagrebacka cesta 145A, 10000 Zagreb

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k& br. 1016/3, k.0. Grubisno Poije upisana u z k. ulo2ak
2790

Broj procjene: 3112017

PROCJEMBENI ELABORAT

8.1, ODABIR CWENE

PODATAK O NOVOJ VRIJEDNOSTI STANOVAI POSLOVNIH PROSTORA PREUZET JE IZ
DRIAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU | TO KAO PROS.JECNA TRZISNA VRIJEDNOST ZA

STANOVE | POSLOVNE PROSTORE NA PODRUCJU HRVATSKE TIJEKOM PRYE POLOVICE 2018,
GODINE u visinl 9.361,00 knim’,

7 PROSKCHE CLDME PRODANH MOV STABOVA PO 1 m?
AVERAGE PRICES OF NEW DWELLNGS SCLY), PER trff

it
Xgms
014, a5 2016,
l.-W. . -Hl | -1 L-¥. .M. | L= L-W.
Sepubliva Hrvatrka 16280 10 897 184 11439 10 244 10 &8 10179 Rogtie d Croatie
Bjreh 11 623 1 %R 1198 12448 1129 1 79r +1 164 Zogrd>
Osta racefe 6339 e 920 | 103% 924 967 Otter aettinmerts
Prema prodavolchu snows Dwrtlings aold by sabers
Travwatka dasrdva | drugs Trade comprret ad citwr ingd
e otiis, xcidng POS
ok bez PCG-2
Rapublica Hr/atks 11084 Nz 1161 11 530 1 A8 1578 10 32 Fepublic of Crodte
Z2agre 193 11902 11 458 1248 12 045 12214 11380 Zegr>
Qs N5 A %10 W 265 1013 1055 10173 10 338 10214 Ctier sefnemants
RS POS
Republiks Hevatsica H 1634 T4 1547 1812 7148 748 7756 Repubiic of Ot
Zaged - . ; 1w 730 70 Zigm>
Osta nazef 1634 T4 7567 1812 T 3a5 8 1y Cueer sat¥enaate

NAPOMENA - ZA POTREBE PROCJENE UZET CEMO VRWEDNOST U
ZNOSU OD 9.361,00 kn/m®.

MADLW™ MAEOCW revas v accif stalni sudski V]%tak
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Narugitelj: PONOS d.o.0. u stecaju
Zagrebatka cesta 1454, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k& br. 1016/3, k.0. Grubisno Polje upisana u z k. ulozak
2780
Broj procjene:  31/2017
PROCJEMBENI ELABORAT

8.2. ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2
B 2
C 3

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 3,0

starost gradevine G 47
odrzivi vijek koristenja OVK 70
faktor kaoristenja FK 30
relativna starost (GIOVK) 67,14 %
QOVK = 42% x OVK 29,40
zamjenska starost { OVK-O0OVK) 40,60
linearni otpis = 40,60/70 58,00%

SADASNJA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA ;
Sv = 67,00 x 1,00 x 0,42 x 8.361,00 a  263.418,54 kn

8.3. KOEFICIJENT POVOLJNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U POSLOVNOJ 2GRAD]1 (Kp)
Koeficijent povoljnosti poslovnog prostora u poslavmoj zgradi dobiva se prema zrazu.
K,=axk..#hxk°+cxk,.+dxk..°+exk."
Pastoci udjela pojedinih koeficienata u koeficijentu K.
a+b+c+d+e=1{100%)
Preporuéeni izraz za izracun koeficijenta povoljnosti za visestambene zgrade bez posebnih i znacajnih

obiljedja:
K= 0,28 x k, + 0,09 x ko + 0,22 X Kps + 0,27 X Kyo + 0,14 X Ky

m— <talni sudski viedtak
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Narutitelj: PONOS d.0.0. u stetaju
o Zagrebatka cesta 149A, 10000 Zagred
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k& r. 10163, k.0. Grubidno Polje upisana u z.k. uloZzak
2780
Bro] procjene:  31/2Q17
PROCJEMBENI ELABORAT

8.3.1. KOEFICWENT KATNOSTI POSLOVNOG PROSTORA (ki

Odabiremo koeficijent katnost 0,92, jer se posiovni prostor nalazi u prizemiju.
8.1.2. KOEFICWENT ORIJENTACLJE POSLOVNOG PROSTORA (k;}

Odabiremo koeficijent orijentacije 1,08 jer je poslowni prostor dvostrano-popreéno orijentiran.

8.3.3. KOEFICWENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA POSLOVNOG PROSTORA {Kyps}

Odabiremo koeficijent geografskog poloZaja 0,92 jer je poslovni prostor sjeverozapadne orijentacije.

8.3.4. KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA(K..)

Odabiremo koeficijent utjecaja okolida 1,00 jer je poskovhi prostor prosjeénag standarda.
8.3.5. KOEFICWENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA {Kaks)

utjecajem smanjencg komfora stanovanja.

Kosflcijent olinosati gtana u videstambgno radi;
K,=0,28 x 0,92+0,09x1,08+0,22x 0,82+ 0,27 x 1,00+ 0,14 x 1,00

K,* 0,95

SADASNJA YRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA:
Sv = 263.418,54 x 0,85 (K,} = 250.247,61 kn

. Odabiremo koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja 1,00 jer poslovni prostor nije ped

talni cninck! viadtak
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8.4. UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | ATETA

Prilikam oZevida utvrdeno je da na poslovnoj gradevini ima nedostataka i $teta u vidu otpadania
sbuke i pojave viage stoga te se umanjiti vrijednost za 10% sadagnje vrijednosti postovnog prostora.

Sp = 250.247.61x 0,90 = 225.222,84 kn

a.5. KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRASTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vriiednosti i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti

nekretnina i Pravilnik o metoda prociene vrijednosti nekrenina propisuju, a to su
. koaficiienti za prilagodbu

U procjeni koristiti ce se procjenitelju poznati tr2isni pokazatelji.

Nz temelju poznath ocdnosa na {ristu poslovnih gradevina i gradevinskog zemljista na drugim
lokacijama, koristeci opée poznate pokazatelje tr3itta grada Grubisnog Polja i &ire okotics | dugogodidnje

iskustvo U praéenju prometa svih vesta nekretnina, te opisana obiljezia procjenjivane nekretning,
odredujem koeficijent priagodoe trodkovne metode tr2idtu u iZnosu.

Tf=1,00

Tako daje TRZISNA VRLIEDNOST POSLOVNOG PROSTORA:
Sp=Svx Tf = 22622284 %100 = 225,000,00 kn

Trigna vrijednost poelovhog prostora iznosl 225.000,00 kn.

Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem na cijele stotice,
tisucice i deset tisucice.

bttt ek yinStale
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N ZAKLJUCAK

Nakon naprijed iznijetog moje strucno mislienje je da sadasnja triisna yrijednost predmetne
nekretnine iznosi :

225.000,00 kn
Slovima: dvijestodvadesetpettisuca kuna i 00/100

30.374,6% aura
Slovima: ridesettisutatristosedamdesetéetini eura i 69/100

rednji te¢al HNB na dan 09.2017. 1 eurg = 7,407 kn

NAPOMENA: Porez na promet nekretnina nlje sadrzan u pracijenjeno) vrijednosti predmetne
nekretine.

Poslije osiguranja dokaza , navedeni nalaz | misljenje izradi sam po svojem najboljem
struénom zhanju i uvjerenju pa prediatem da se takvog i prihvati.

IZJAVA PROCJENITELJA:

1. Usiuga pruzena od strans procjenitelja je obavijena sukladno priznatim profesionalnin
procfenjivaCkim standardima | pozitivnim propisima RH.

2 Kod procjene sam dielovao kao neovisna stranka, koriste¢i 8 najbolje svim dostuprnim
Podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjens.

4. Moja naknada ni na Koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima ¢ vrijednosh.

5. Pretpostavijam, bez neovisne varifikacije, to&nost podataka kojt su nam predodeni.

6. Procjena je nacinjena u skiadu sa kodeksom stike i vazedim standardima.

7. Ispunjavam siruénu spremu i imam oviadtenje za obavijanje ove procjene.

8. Nitko mi nijs pru2ao struénu pomoc pri izradi ove procjens.
U Ivancu, rujan 2017.

RJESENJEM ZUPANIJSKOG SUDA
U VARAZDINU BR:

4 Su-542/16-4

04.sijetnja 2017.

Imenovan za stalnog sudskog viestaka
graditeljske struke

abalni a1 |d_¢'. via&tak
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10. PRILOZI

stalni sudski viestak
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pisara u z.X. ulozak

10.1. FOTODOKUMENTACIJA

10.1.1. POSLOVNI PROSTOR

B ot " mmdir stalni sudski vjestak
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10.2. ZVADAK (2 ZEMLJISNIH KNJIGA

i stalni sudski vieStak



Eh
Narutitel|: PONDOS d.0.0. u ste€aju
Zagrebatka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
k& br. 1016/3, k.0. Grubisno Polje upisana u z.k. uloZzak
2790
Broj procjene:  31/2017
PROCJEMBENI ELABORAT

ZK rjebo 181 - 1, Viasnieki dio 11

-POE\'E!S D.0.0. L STECAIU, OIR: 47311634338, ZAGREBACKA CESTS 1450, 0001 ZAGRER.
ARYVATSKA

l e ':: NESLUZBENA KOPIJA
<
REPUHLIKS HRYATSKA
Opéimskd wd 1 Bjelpvaru
ZEMLHSNOKNNZNI OJEL DARUVAR
Stanje na dan: 04092017, 23:26 Verificirani ZK wlozk
l Katastrske opéina: 315446, GRUBISNG POLIE Broj ZK wolks: 27
Ronj zadnjep druesniza: Z-14250:2016 ¥15E ZK TUELA
Akrivne plombe;
' 1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE.
A
Posjedeymica
l PRV OBIELIAK
[T mry Povriine
Rbe, ¢ 2011158 Ozmaka yeraljlita Printjedba
that. | o ¢ jutro | tay | 2 iy
desroe) |
| ;
(i, N0163  [POSLOYNA ZGRADA | © KOLODYORSKOJ CLHCH, Toae 3™
- DYORISTF U KOLODVORSKOJS ULIC _
i POSEUVNA ZGRADA ) L KOLOOVORSKO! ULICH i g, 1351
: (VORIATE U KOLODVORSKO) ULIC] I 244
2, 10346 POSLOVNA ZGRADA IC U KOLODYORSKOITLICT, : ;6 20
: ' DVORISTE U KOLODVORSKOJ CLICI -
l POSLOVNA ZGRADA LC U KOLODYORSKOI ULICL : o 3l
: OVORISTE U KOGEDDVORSKOI LLICE o L4
3. 10167 CESTA U KOLODYORSKOJ L1ICI K %
I Jexvexo: N 199 658
ur
LOKAL OZNACEN KAU "LAMELA B" UKUPNE POYRSINE OD 66,642 KAO DIO ZGRADE SAGRADENE NA CKRR.
101673
I DRUGI CDIELIAK
Rbr. | Sadriaj upiss {Primjrdve
l Brmly. 24, tL. 2012, br, 7-1414. 82
IFEL DRJEKT PR.1
L, N wmel dorsole 7aupatabu deoj 13-UPI0-104486.08 12. njrs 1966 5. Lesduoi o8 Opéine Grubidrm Pole. o oncron:
4 Cpcinskog sekretarijata za priviedu, komupalao stambene 1 wradovinske paslone. bride sz zabiliedha LLICH T DVORISTE
pran edeaa pod brojem Z-203:98. du fe upis objokta sugradennp na £héx. LH163 ingien bez wporabme SAZHCH
l Jenvale,
B
Viastovaicu
Rbr. | Sudrla) upis [Pritagedba
ZK thclo 1 - 1, ¥lasnléki die: 11
GRAD GRUBISND POYISE

R e | R PP Pt RPN T %00 201 1. O TR S

J— 2 NI T AT INP®F s Comam aeamadil R'ﬂlni Sl.ldski vbé!ak



32
' Narutitelj: PONOS d.0.0. u sfetaju
Zagrebacka cesta 145A, 10000 Zagreb
Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR
' k.. br. 101673, k.o. Grubidne Polje upisana u z.k. uloZak
2790
Broj procjene:  31/2017
l PROCJEMBEN) ELABORAT
l 1ZVADAK 12 ZEMLJTSNE KNIFGE Vistica s ZK ubstak
Katastarske optins: 31448, GRUBISNO POLJE Brnj ZK wlodka: X790
VIAE 2K TUELA
I ¢
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upia l [znos I?ﬂmjn‘lbl
I Terets pemal
Potvrduje se da ovu) fzvadak odpovara stanfu zerolidne Xujiye na datom 04052017,
' Fom eI sk denlimm § vriies 1T T X R s O . Sowon 2

- PR rre AP AL —  n "o amamadil atalm c1ick: via&tak



