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Narucitelj:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija: Varazdinska Zupanija, Va._raidin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Progiena frZne vrijednosti nekretnine
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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U VARAEDINU * Tt-95/1774-2

RJESENUJE

Trgovacki sud u Varazdinu, po sucu toga suda Josip Slavidek, u
registarskom predmetu upisa ugkladenja opéih akata sa Zakonom o
trgovackim dru$tvima, po prijedlogu predlagatelja CONGRAM-
COMMERCE, d.b.0. za graditeljstvo, inZenjering, projektiranje i
trgovinu, Varazdin, Kralja Petra Kre&imira Iv 32, dara 08.;05.1996.

rijesisod j e,

u sudski registar kod ovoga suda upisati:

uskladenje opéih akata sa Zakonom o trgova&kim drudtvima

pod tvrtkom/nazivom CONGRAM~COMMERCE, d.o.c. za graditeljstvo,
inZenjering, projektiranje i trgovinu, sa gjedidtem u Varazdin,
Kralja Petra Kre&imira Iv 32, u registarski uloZak s matidnim
brojem subjekta upisa (MBS) 070017501, prema podacima utvrdenim u
prilogu ovoga rjedenja ("Podaci za upis u sudski registar"}; koji
Jje njegov sastavni dio. ' '

TRGOVACKI SOD 0 VARAZDIND

U Varazidinu, 8. svibnja 1996. godine

Uputa_ o pravnom sredstvu:

Protiv ovoga rjeSenja predlagatelj moze uloZiti zalbu Visokom
trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva primjerka u roku od 8
(osam) dana od dana primitka istog.

,CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 4
email:cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334

PROCJIENL NERETIINE



Naru€itelj: BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovi¢a 29
Lokacija:  VaraZdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8

Procjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovi.projektant i stalni sudski vjestak

TD 016-24/01-MMXIV-BK
Datum: sijecanj 2014

Predmet: Procjena trZzne vrijednosti nekretnine

REVIZIIJ1A
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU * T£-10/15-2 MBS:070017501

RJIJESENJE

Trgovacki sud u Varafdinu po sucu pojedincu mr. sc. Zeljko
Vukeli¢é u registarskom predmetu upisa promjene sjedista,
promjene osobnih podataka jedinog &lana i direktora druitva i
-promjene Izjave po prijedlogu predlagatelija CONGRAM-COMMERCE,
d.o.o. za graditeljstvo, inZenjering, projektiranje i trgovinu,
Varazdin, Kralja Petra KreSimira Iv 32, 05.01.2010. godine

rijesioc je
u sudski registar ovoga suda upisuje se:

promjena sjedista, promjena osobnih podataka jedinog &lana i1
‘direktora drustva i promjena Izjave

pod tvrtkom/nazivom CONGRAM-COMMERCE, d.o.o. za graditelistvo,
inZenjering, projektiranje i trgovinu, sa sjedistem u Varazdin,
Krste Hegedu3iéa 13, u registarski ulo¥ak s matidnim brojem
subjekta upisa (MBS) 070017501, prema podacima nazna&enim u
prilegu ovoga rjedenja ("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog
registra®™), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U VaraZdinu, 5. sije&nja 2010. godine

SUDAC

oy

mr. sc. Ze v i

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv ovog rjedenja ima sudionik ili druga
oscba koja za to ima pravni interes. %alba se podnosi u roku od
8 (osam} dana Visokom trgova&kom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema praveo
Zalbe.

D003, 2010-01-05 12:06:57 Stranica: 1 od 1

,LCGC" d.o.o. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600;
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- DOKAZ OVLASTENJA
IMENOVANJE STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM ZA
GRADEVINARSTVO
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Naruciteli; BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  Varazdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10 Datum: sije¢anj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trZne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski viestak REVIZIIJA

) REPUBLIKX HRVATSR A
ZUPANIISKI SUD ¥ VARAZDINU
URED PREDSIEDNIKA
Predyjednik sweda
Telefon; 042214.740, 401866

Vaenzdin, 12, prosinca 2012, ¢

Na temelju &1, 140, Zakona ¢ sudovima (Naredne novine™ br. FS0/5, 16/07, 113:08, 133709,
VEGHIT, 2700 € 1304013 3 &1 BE. Praviinika o stabsim sudskim vjedtacims {«Naradne novines br. §8/08.
£109, 126711 § 120/12), povodom zaltjeva Mirostava Krasa, dipk inw. gead. iz Vamiding, K. Hegedudica
13. peedsjednics sugdy donosi

RIESENIE
Miroslay Kra3, diplomirani inzenjer gradevinarstya, iz Varazdina, K. Hegedusica 13. koji je
fmenovan stainim sudskim vicdtakom za gradeviparstvo, posljednji puta rjedenjem predsjednika

Zupanijskog suda u Varaddino brof: 4 Su-314/08-2 od 11. prosinca 2008 podine.

ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakem
' za gradevinarstvo

na podeudis Zupanijskog suda v Varazdiny, na vrijeme od éctiri (4) goding.
Sudska pristojba propisana edredbom ¢, 40. a. 81, . Zakona o izmjenama i dopurama Zakona o

stedskim px:istqjimma {wNarodne novine™ br. 125/11), u iznosu od 100.00 kn na podnijet zahtjev stalnog
sudshog viestakn, te za izdano telenje o imenovanja stalnim sudskim vjeStakom u iznosu od 200,00 kn.

EDSJEDNICA SUDA:
hjerana Hrlipek-Sabijan

(/1

" Dostaviti;
(?) Miroslay Kraf, Varaidin, K. Hegedudica 13
2 Ministarsive pravosude
3. Opcinsking sudovime § -4
4. Pavezisaf upravi Varazdin
A uspls

L,CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedu$ica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 8
. email:cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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Naruditelii  BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  Varazdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10 Datum: sijefanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica ~ ETAZA 8 Predmet: Procjena trZne vrijednosti nekretnine
Progjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak REVIZIIJA

Komisija za valorizaciju vrijednosti nekretnina - stalne imovine
Klasa: AN-CGC Varazdin

Ur.broj: AN-016-24/01-MMXIV-BK

Varazdin, sije¢anj 2014.

KOMISIJSKI 1ZVJESTAJ, SA OCJENOM VRIJEDNOSTI ZALOZNIH NEKRETNINA, u z.k.
vlasniétvu tvrtke DEGA d.o.o, iz Varazdina, Medimurska 28, a na traZzenje BANKE
KOVANICA d.d. Varazdin, P. Preradovi¢a 29, na sliedecoj nekretnini — stambena jedinica —
STAN — 7. ETAZA (udio 4/100) u prizemlju stambeno-poslovne zgrade u gradu Varazdinu,
Anina ulica 10, na z.k. éest. br. 2032 upisanoj u z.k.ul. 3157, podul. 7 k.o. Varazdin (u
osnivanju), koja odgovara kat.’ gest. 2032 k.o. Varazdin, a u svrhu osobnih potreba. ,

. _Uvod

Na temelju osobnog dogovora sa naruliteliem iz sijetnja 2014 godine, komisija za
valorizaciju vrijednosti nekretnina izvrsila je analizu dokumentacije, koja se odnosi na zalog
predloZene nekretnine, pregledala nakretnine na licu mjesta u sije¢nju 2014. godine, te se na
toj osnovi podnosi sljedeée misljenje.

Za predmetnu nekretnu —STAN — 8. ETAZA, u VaraZdinskoj Zupaniji, u qradu VaraZdinu,

Anina ulica 10, izraden je Elaborat procjene trzne vrijednosti nekretnine u lipnju 2010

godine, od strane tvrtke ING-EKSPERTA d.o.o, kojim je ista procijenjena na trznu
vrifednost od 138.435,00 eura.

Il._Misljenje

Uzimajuéi u procjenu ukupnu sada$nju zamjensku vrijednost gradevinskog zemljista,
kvalitetu i dovrSenost objekata i njihovu starost, atraktivnost lokacije, kao i odnos ponude i
potraZnje nekretnina te vrste u Varazdinskoj Zupaniji, u gradu VaraZdinu, Anina ulica 10
(blizina centra, $kola, trgovina, kazaliSta, banaka, policije), Komisija smatra da se realna

trzisna vrijednost predmetnih nekretnina u momentu procjene krece oko:

Kn AR o 880331,18 2
Eur . 115300500 0
eur/m2 1503,26 | 1
tetaj [EHITES 7,635136 4
U Varazdinu, 24.01.2014.
Prilog: Elaborat vjestaka br. 016-24/01-MMXIV-BK
,CGC" d.o.o. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 9
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Naruditelj:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija: ~ Varazdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Procienitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak REVIZIIJA

1.  Svrha ovoq elaborata je odrédivanje sljedecih vrijednosti:

NOVE - gradevinske vrijednosti (Ng) s cijenom izvedbe radova u trenutku procjenjivanja {j.
u mjesecu sijeénju 2014. godine,

SADASNJE - gradevinske vrijednosti (Sg) uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti
zbog starosti i stanja odrZzavanja objekata i ,

PROMETNE - gradevinske vrijednosti (Pg) 1j. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku
procjenjivanja sa zasebnim iskazom vrijednosti zemljiSta i gradevina izgradenih na zemljistu

OBJASNJENJE POJMOVA

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST' ( Ngv )

To je vrijednost svih radova i uporabljanih materijala te svih ostalih tro8kova izgradnje pod
pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja tj. u mjesecu sijecnju 2014. godine ¢ija se
jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m? netto korisne povr$ine tretirane po uvjetima
izra¢unavanja povrSina prema propisu HRN.U.C2.100 (preuzeto N.N 53/91 iz Sl. list br.
3/66.). ,

Jedini¢éna cijena obuhvac¢a sve trodkove izgradnje, tj. vrijednosti gradevinskog zeml;jista,
troskove komunalnog doprinosa, troSkove vodnog doprinosa, troSkove priklju¢aka, troskove
investicijsko - tehnicke dokumentacije, troSkove gradevinske dozvole, troSkove izvedbe
gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i
hortikultura), troSkove nadzora, troSkove ishodenja dozvole za uporabu, te sva ostala
administrativna davanja i takse. Jedinicna cijena formirana je na oshovi podataka o
troskovima gradenja prema biltenu "Standardna kalkulacija" u izdanju IGH u usporedbi s
aktualnim cijenama gradenja dobivenim od gradevinskih poduze¢a, te ostalim troskovima koji
sudjeluju u izgradnji svedeno na jediniénu cijenu 1 m? netto korisne povrsine (NKP), a koriste
se podaci lokalnih organa uprave o vrijednosti gradevinskog zemljista, komunalnog i vodnog
doprinosa za gradsku zonu odnosno skupinu objekata kojoj predmetne nekretnine pripadaju.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST ( Sgv)

To je vrijednost Ng umanjena odredenim postotkom amortizacije odnosno umanjenja
vrijednosti trodkova gradenja (gradevinsko obrtnickih i instalaterskih radova) koji ovisi o
starosti i stanju odrzavanja izgradenih objekata, a iznosi se posebno za konstrukciju i
posebno za elemente koji karakteriziraju opremljenost objekta.

Postotak umanjenja vrijednosti odreduje se u skladu sa spomenutim Uputstvom o nacinu
utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (N.N. br. 52/84), te ostdlim
procjendbenim priru¢nicima i tablicama koje vjestaci koriste u sudskoj praksi.

Metode procjene

Metoda procjene temeliena je na postupku u skladu s Uputstvom o nadinu utvrdivanja
gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (N.N. br. 52/84), a osnova proracuna je netto
korisna povr§ina nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna cijena 1 m? iste. U
odnosu na gradevinsko stanje predmetnih nekretnina te u odnosu na njihove sadrzaje,
opremljenost, lokaciju i ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene ko&tanja 1 m?
netto povrsine.

,CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusic¢a 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747, 091/320-5600; 10
email:cge@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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TROSKOVNA METODA (Tv)

To.je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali uz obaveznu primjenu ostalih metoda procjenjivanja.

METODA USPOREDNIH TRANSAKCIJA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine kgja se procjenjuje. :
Prilagodbe u usporedivanju vr§e se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
moguénosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih

svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizitku jediniénu mjeru, $to je obigno 1m?
povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuéa te
zemljista, uz obaveznu primjenu dehodovne metode.

METODA KAPITALIZACIJE DOBITI (DOHODOVNA METODA)

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti pokuSava se odrediti sadasnja vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti.

Osim brutto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro§kove vezane uz
upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena &iste dobiti kakva
se ocekuje u slijedecoj prodaji.

Nekretnina se obino procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda.
Nadalje, analiza nekretnine u smislu sposobnosti omoguéavanja dovoljno visokog c¢istog
godiSnjeg povrata na investirani kapital predstavlja vaznu stavku u razvoju indikatora
vrijednosti. Kod dohodovne metode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih Cistih
prihoda uz kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koji ide uz vlasni$tvo nad
nekretninom. Ovakva konverzija prihoda razmatra povrate od drugih, konkurentskih
mogucénosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra se da ova metoda u pravilu
daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.

Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji moze biti generiran od
strane procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta
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te visina troSkova koji se oduzimaju od potencijalnog brutto prihoda te se dobiva netto prihod.
Vrijednost nekretnine se tada procjenjuje koristenjem dviju tehnika kapitalizacije - direkine
kapitalizacije i/ili analize sume dotoka gotovine. Operativni troSkovi su racunati kao postotak
potencijalnog brutto prihoda, koristec¢i odnose koji su uobi€ajeni za slicne nekretnine.
Dohodovna metoda (metoda kapitalizacije dobiti) primjenjuje se kod procjena vrijednosti
nekretnina namijenjenih za najam, gradevine uredske namjene, prodajne centre (shopping
centre), trgovine i nekretnine industrijske namjene. '

2. Kod izrade ovoq elaborata koristeni su sliedeci zakoni,

AN NI N NN ANERN RN AN AN NN

AR

propisi. smjernice i odredbe:

Zakon o gradnji (NN RH 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12)

Pravilnik o0 energetskom certificiranju zgrada (NN36/2010) od 15.03.2010 godine.

Zakon o gradevinskom zemljidtu (NN 53/90.)

Bilten Standarda kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva
Hrvatske

HRN U. C2. 100. Standard za obraunavanje povrs§ina objekata u koristenju prihvacen u
RH

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata NN 52/ 84 RH

Odluke op¢ine u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemiljista, te troskova
komunalne infrastrukture

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja — N.N. 109/01

Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista kojima raspolaze potpisani vjestak, prikupljenim
od agencija za promet nekretnina, te podaci prikupljeni od Porezne uprave.

Generalni urbanisti¢ki ili prostorni plan za predmetnu lokaciju

Prijedlog agencije za rekonstrukturiranje i razvoj Republike Hrvatske /Fond za
privatizaciju RH/ o naéinu utvrdivanja vrijednosti nekretnina.

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na podruéju RH
Podaci o cijenama gradevinskog zemijiSta za adekvatnu i lokaciju

Odluka o komunalnom i vodnoom doprinosu za predmetno podrucje

Bilten Standardna kalkulacija (Gl Zagreb 1X/97.)

“Baukosten 1999 (Troskovi gradnje 1999), Baukosteniformationszentrum Deutscher
Architekten-kammern, Stuttgart.

Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96)

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
br.52/84)

Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju poCetne cijene gradevinskog zemljista i komunalne
infrastrukture
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email:cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334

PROUOCJENL NEFRE T T



Narufitelj:  BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  Varazdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10 Datum: sijeCanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i staini sudski viestak REVIZIIJA

3. Ulvrdivanje leqaliteta

3.1 .Popis dostupne dokumentacije dobivene od narugitelja

v' E-lzvadak iz zemljiSne knjige izdan u Opé¢inskom sudu u Varazdinu, Zemlji$no knjizni
odjel Varazdin, za z.k.€.br. 2032, upisanu u z.k.ul. 31457, podul. br. 7 k.0. Varazdin (u
osnivanju) iz .2014 godine

E-katastar 0d.2014 godine

v" Procjenu ING-EKSPERTA od 28.06.2010 godine |

<

3.2.0svrt na legalitet zateCenog objekta

v" Na terenu je zate€ena jedna videkatna stambeno-poslovna gradevina

<\

Za gradnju objekta izdana je Gradevinska dozvola

v’ Za izgradeni objekat izdano je Uvjerenje za uporabnu gradevine klasa: 361-04/12-
02/25; urbroj: 2186/01-12-12-04-SS

v" Objekat je upisan u e-zemljiSne knjige i e-posjedovnom listu, te je ucrtan u
e-katastarskom planu.

v U zemljignim knjigama upisana je: POZITIVNA ZABILJEZBA odnosna na legalitet

objekta

v/ Stanje u katastarskom i zemljiSno-knjiznom operatu je u skladu s nomenklaturom i
povrsinama.

v Stan - predmet procjene - nalazi se u prizemlju navedenog objekta

v’ Stan je upisan u ZK Varazdin

v lzvedeni objekat je unutar obuhvata GUP-a grada Varazdina

v" Nekretnina ima neposredan prilaz na javnu prometnu povrsinu

4. Opdenito, nalaz i lokacija

4.1.0pcenito

Temeljem dogovora sa naruditeljem iz mjeseca sije€nja 2014. godine, "CONGRAM-
COMMERCE” d.o.o. Varazdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, pozvao je stalnog sudskog
vjeStaka za gradevinarstvo i procjene nekretnina da procjeni vrijednost nekretnine —
STAN — 7. ETAZA (udio 4/100) u prizemlju stambeno-poslovne zgrade u gradu Varazdinu,
Anina ulica 10, na z.k. ¢est: br. 2032 upisanoj u z.k.ul. 3157, podul. 7 k.o. Varazdin (u
oshivanju), koja odgovara kat. ¢est. 2032 k.o. Varazdin, zemiljiSno-knjizno vlasnistvo tvrtke
DEGA d.o.0, iz Varazdina, Medimurska 28 u 1/1 dijela, a prema stanju i vrijednosti u mjesecu
sijecnju 2014 godine, odbivsi od toga umanjenje vrijednosti za starost i troShost.

L.CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedu3ica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 13
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Svrha ove procjene sastoji se u tome da se ustanovi sada$nja gradevna i prometna
vrijednost navedene nekretnine i da se u tom smislu izda nalaz, misljenje i procjena.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-
pravnog haslova

Ova procjena biti ée sastavni dio dokumentacije za reguliranje visine kredita, na temelju
hipotekom obuhvaéenlh nekretnina.

U tu svrhu je potpisani vjestak obavio uvidaj i pregled odgovarajuce tehnicke dokumentacije
nekretnina, koje su predmet ove procjene, te nakon prikuplienih relevantnih podataka dao
svoje misljenje, nalaz i procjenu na nacin kako je to napravljeno u ovom elaboratu.

4.2 Nalaz

Predmet ove procjene je nekretnina — STAN — 7. etaZza, u Varazdinskoj Zupaniji, u centru
grada Varazdina, Anina ulica (blizina centra, Skola, trgovina, kazalita, banaka, policije).
Nekretnina je locirana uz javnu prometnu povi$inu, a prema GUP-u grada Varazdina (SI.
vjesnik Varazdinske Zupanije iz prosinca 2006), smjestena je unutar obuhvata istog, odnosno
unutar granica gradevinskog podruéja, prema namjeni i koriStenju u zoni oznake M
(mjeSovita namjena), a prema oblicima koristena u zoni oznake 1B, na uredenom i
komunalno opremljenom zemljitu. Okolne gradevine su iste ili sli¢ne katnosti i namjene.
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U trenutku obilaska, nekretnina - zgrada je u potpunosti dovrSena i privedena osnovnoj
namijeni.

Gradevina se sastoji od poslovnog prizemlja i dva kata u kojima su smjestene stambene
jedinice

Na objektu nisu primje€ena nikakva vanjska ostecenja na zajednickim dijelovima gradevine,
koje bi bile posljedice loSeg odrzavanja.

Pjesacki i kolni prilaz, izvedeni su iz asfaltirane gradske prometnlce

Parkiranje je omoguéeno na ‘'vanjskom otvorenom javnom, asfatiranom parkirali§tu ispred
objekta.

Do stambene jedinice koja je predmet ove procjene, dolazi se iz ulaza, preko zajednickih
dijelova zgrade i hodnika. Vertikalna komunikacija omoguéena je dvokrakim stepenistem.
Stambeni prostor je u prizemlju zgrade.

Gradevina je locirana na nadin kako je to prikazano u poloZzajnom nacrtu.

Teren je ravan u odnosu na kotu nivelete prilazne ceste, odnosno vizualno nije primjecena
njegova veca denivelacija. [zvedeni su svi priklju¢ci na komunalnu infastrukturu koja prolazi
uz prilaznu asfaltiranu cestu.

Oprema stambenog prostora u smislu namjeStaja nec¢e biti predmet ovog procjenbenog
elaborata, odnosno nece biti njegov sastavni dio kod formiranja trziSne vrijednosti objekta.

5. Opis stambenoq objekta (7. etaZa)

A/ _opéenito

1. STAN — 7.ETAZA 4/100, koji se sastoji od hodnika, kupaone, dvile sobe,
garderobe, kuhinje, wc-a i spremista, sveukupne povrsine 76,70 m2

- namjena stambeni prostor

- katnost objekta pri+2

- prostor u prizemlju

- prilaz sa javne asfaltirane gradske prometnice

- parkiranje na otvorenom uredenom parkiralistu ispred objekta

- sobnost 3

- svijetla visina prostorija 2,50m '
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- orjentacija dvostrana

- zona
- okolne gradevine

1 komunalna zona grada Varazdina
iste ili sliche katnosti i pretezno stambene namjene

B/ konstrukcija

- temelji

- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija
- kroviste

- pokrov

- limarija

- balkoni

- fasada
- stolarija

-vertikalna komunikacija

armirano betonski, samci i a-b grede

nadzemne etaze — armirano-betonski elementi + opeka
montazne a-b ploe

montazZna, armirano-betonska, skeletna

kosi krov

fim

aluminijska

uvuceni iz osnovni tlocrt, oiviceni prozra¢nom metalnom
ogradom

toplinska, zavrdno silikat

alu, prozori ostakljeni izzo staklom; zastita od insolacije
— pvc rolete

ulazna vrata — drvena, protuprovalna; unutarnja vrata —
puna, krila furnirana

unutarnje dvokrako stepeniste i automatsko dizalo

C/ instalacije

javna vodovodna mreza, kanalizacija,
elektroinstalacija,

plin, telefon

grijanje — radijatori (etazno)

D/ uredenje

-obrade podova nije mi bio omoguéen ulaz u objekt, pa se za potrebe procjene
predpostavlja klasi¢na obrada i obloga, prosje¢ne kvalitete
- obrade zidova nije mi bio omogucen ulaz u objekt, pa se za potrebe procjene

predpostavlja klasi¢na obrada i obloga, prosje¢ne kvalitete

- obrade stropova  nije mi bio omoguéen ulaz u objekt, pa se za potrebe procjene
predpostavlja klasi¢na obrada

- oprema kupaone: predpostavljam da je montirana sanitarija prosjetne kvalitete

E/ gradnja 1998-2003 godine (podatak iz ranije procjene)
F/ odrZavanje odrzavano
G/ vjerojatni rok trajanja 120 godina

H/ legalitet Gradevinska i Uporabna dozvola
H/ energetski certifikat NE
I/ energetski razred NEPOZNAT
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6. P R O C J E N A

A TROSKOVNA METODA

Zemljiste

ZemljiSte je locirano u Varazdinskoj Zupaniji, u centru grada Varazdina, Anina ulica (blizina
centra, Skola, trgovina, kazalista, banaka, policije). Nekretnina je locirana uz javnhu prometnu
povrSinu, a prema GUP-u grada Varazdina (Sl. vjesnik Varazdinske Zupanije iz prosinca
2006), smjestena je unutar obuhvata istog, odnosno unutar granica gradevinskog podrudja,
prema namjeni i koristenju u zoni oznake M (mjeSovita hamjena), a prema oblicima koristena
u zoni oznake 1B.

Procjena wrijednosti zemljista iskazuje se donjom tabelom koja je izradena na
‘temelju cijena od strane Porezne uprave i podataka od Gradskog poglavarstva
grada Varazdina

U POVRSINI JE ZEMLJISTE ISPOD STANA

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
1|Pgz povrina parcela, ukupno etazirani udio |4/100 70,08 m2
2|Jcgz jedinicna cijena grad.zem;. 1500,00 eur/m2
3|Pvz procijenjena wrijednost
zemljista
Pvz = Pz x Jcz 105.120,00 Kn 0,00 EUR
UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA 105.120,00 Kn 0,00 EUR

Prikljucci i komunalni, te vodni doprinos

Uvazavajuéi vrijednost stvarnih troskova priklju¢aka prethodno nevedenih u Opisu
nekretnine, a prema podacima distributera i iskustvu vjeStaka, vrijednost priklju¢aka
obracunava se u postotku u odnosu na novu vrijednost gradevine, dok su komunalni vodni
doprinos odredeni Odlukama lokalne samouprave i nadleznih drzavnih tijela.

|Vrijednost prikljucaka procijenjena je prema wijednosti koje odgovara tro$ku izgradnje
komunalne in frastrukture po 1 m3 BGV gradevine

PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA
KOMUNALNI DOPRINOS
1|1BGV brutto gradevinski volumen 278,04 m3
2|JCKD |Jedinicna cijena komunalnog doprin. 75,00|Kn/m3|1. zona eur/m3
3|K1 JCKD x BGV 20853,00 Kn EUR
4 VODNI DOPRINOS - ZONA B 2919,42 10,5 Kn/m3
PRIKLJUCCI NA OBJEKAT
1|VvP ukupno vodowvodni prikijucak 3.500,00 Kn EUR
2|KP kanalizacijski priklju¢ak 3.000,00 Kn EUR
3|EP ukupno elektro prikijucak 10.500,00 Kn EUR
4|PP ukupno plinski prikljucak 14.000,00 Kn EUR
5|TP telefonski prikljucak 900,00 Kn EUR
6| KL klima 5500,00| Kn EUR
6| K2 PRIKLJUCCI UKUPNO 37.400,00 Kn EUR
SVEUKUPNO K = K1 + K2 61.172,42 Kn EUR
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Geometrijski podaci (NGP, BRP, BV)
(prema Pravilniku o nacinu obracuna povrSine i obujma u projektima zgrada (NN

111/2010)

netto brutto
PROSTORIA tocrtna | yoef. | korisna | powrsina | BVO me
.| powsina m B N g =
powsina m m
STAN
7. ETAZA
kuhinje 17.60( 1,00 17,60
Thodnik '380| 1,00 3.80
kupaona 5,30] 1,00 5,30
soba 13,90 1,00 13,90
garderoba 5,30| 1,00 5,30
wcC' 410 1,00 410
kupaona 520| 1,00 5,20
soba 16,00 1,00 16,00
spremiste 550( 1,00 5,50
UKUPNO: 76,70 76,70 95,88 278,04
USVOJENO AN PR 76,70 9588| 278,04
btto/netto 1,25
visina 2,80

Nova i sadasnja vrijednost gradevina

Nova gradevinska vrijednost /NV/ izracunava se kao umnozak Netto gradevinske povrsine
INGP/ i jedinine cijene ekvivalentne gradevine. Jedini¢na cijena ekvivalentne gradevine
dobivena je prema podacima iz Biltena standardna kalkulacia radova Instituta
gradevinarstva Hrvatske za tipske gradevine u RH na odredenoj lokaciji te prema podacima
vodecih gradevinskih poduzeéa u RH, a u sebi ukljuuje nacin gradnje, kvalitetu i
opremljenost gradevine istih karakteristika, izgradene do iste funkcionalnosti, kao $to je
predmetna gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost /SV/ izra¢unava se kao umnozak izmedu nove gradevinske
vrijednosti i ukupnog umanjenja (SV = NV x U).

Umanjenje zbog starosti i troSnosti gradevine /U/ izraCunava se kao zbroj umanjenja
vrijednosti konstrukcije /Uy/, ugradenih materijala i opreme, tj. umanjenja zbog starosti i
trosnosti nosive konstrukcije, obrtni¢kih radova, zavrénih radova i instalacija u odredenom
postotku ucescéa

(U=1,00-3U.

,CGC" d.o.o. Varazdin, Ulica Krste HegeduSi¢a 13, tellfaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 18
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Narucitelj:  BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  VaraZdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Progjena trzne vrijednosti nekretnine
Progjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vieStak REVIZIIJA

Ui = 0,8 x n/N x (N+n)/2N x Py, akoje nsN

U, = (0,8 + 0,20 x (n-N)/(A-N)) x Pu;
U =Pu * uy

- ukupno umanjenje

akoje N<n<A

U, - umanjenje dijela gradevine

n - starost gradevine

N - prosjecnivjerojatni vijek trajanja gradevine
A - apsolutni vjerojatni vijek trajanja gradevine
Pu, - postotak ucesca dijela u ukupnoj gradevini
u - procjena fiziCkog stanja upotr'ebivos;fi

Umanjenje zbog starosti i troSnosti konstrukcije /Uy/ je funkcija starosti konstrukcije,
prosje€nog vremena trajanja gradevine, apsolutnog vremena trajanja gradevine i postotka
ucesca, a izraCunava se prema slijedecim izrazima:

Uk = 0,8 x n/N x (N+n)/2N
Uk = (0,8 + 0,20 x (n-N)/(A-N))
STAN -7. ETAZA

akoje n<N

akoje N<n<A

POVRSINANETTO  [m2 76,70 6.489,87Kn/m2 850,00|eur/m2
POVRSINABRUTTO [m2 95,88 5.191,62|Kn/m2 eur/m2
JEDINICNA CIJENA EKVIVALENTNE IZGRADNJE 850,00 eura/m2
KOEFICIJENT KOREKCIJE 1,00 x 850,00 = 850
NOVA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV) 497.772,69 Kn 65.195,00 EUR
IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI GRADEVINE
VRSTA RADOVA NOVA VRUEDNOST UMANJENJE SADASNJA VRIUEDNOST

Kn/m2 % Kn/m2 % Kn/m2
KONSTRUKCIJA 3176,79 48,95 230,42 7,25 2946,37
OBRT. RADOVI 1381,04 21,28 138,10 10,00 1242,94:
ZAVRSNI RADOVI 1124,04 17,32 112,40 10,00 1011,64
INSTALACIJE 807,99 12,45 80,80 10,00 727,19:
UKUPNO 6489,87 25,00 561,73 8,66 5928,13
PRORACUN UMANJENJA VRIJEDNOSTI

1998

godina izgradnje n 1998 i6]godine
vijek trajanja gradev N 120]godina
umanjenje vrijednosti U U=0,8xn/Nx(n+ N)/2N 7,25
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE -
NGP netto gradevinska powsina 76,70 m2

sadasnja wijednost eur/m2

5928,13:Kn/m2

UKUPNA SADASNJA VRIJEDNOST Sv = NGP x Fu -

454.687,94 Kn 59.552,04 EURA

LCGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600;
email:.cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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Narucitelj: BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK
Lokacija:  VaraZdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
Progjeniteli: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak REVIZIIJA

Vanjsko uredenje

Vrijednost stvarnih troskova vanjskog uredenja nevedenog u Opisu nekretnine, prema
podacima sa trzista i iskustvu vjeStaka, obratunava se u odnosu na ukupnu povr$inu
zemljista ili prema stvarno izvedenim koli¢inama ako su one mijerljive.

PROCJENA SADASNJE VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA

Pp ukupna powsina grad. parcele gradevinska 95,88[m2
Bp brutto powsina pod gradevinama 95,88 m2
Jow jedinicna cijena vanjskog urede. 0,00|Kn/m2
U umanjenje wijednosti 10,00|%
Nwu nova wrijednost vanjskog ureden;j 0,00|Kn 0,00]|eura
ISvvu- |sadasdnja vrijednost vanjskog T 0,00|Kn 0,00|eura
PROCJENA VRIJEDNOSTI PROJEKTNE DOKUMENTACIJE | NADZORA
NV nova wijednost GRADEVINA 497.772,69 Kn 65.195,00 eura
Cpr cijena teh. dokum. prema HDAI 9.955,45 Kn 977,93 eura
Cnad cijena nadzora prema HDAI 7.466,59 Kn 325,98 eura
Upr UKUPNA VRIJEDNOST 17.422,04 Kn 1.303,90 eura
PROCJENA SADASNJE ZAMJENSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRSTA NEKRETNINE VRUEDNOST VRIUJEDNOST UCESCE
Kn - EURO %
1 ZEMLJISTE " 105.120,00 0,00 16,47
2 PRIKLJUCCI 61.172,42 0,00: 9,58
3 STAN -7. ETAZA 454.687,94 0,00 71,22
4 OSTALO 0,00 ' 0,00 0,00
5 OSTALO 0,00 0,00 0,00
6 OSTALO - 0,00 0,00 0,00
7/ VANJSKO UREDENJE _ 0,00 0,00/ 0,00
8/ DOKUMENTACHKA | NADZOR 17.422,04 0,00 2,73
SVEUKUPNO 638.402,41 0,00 100,00
DIJAGRAMSKI PRIKAZ

DB ENTAG LA, | HADZGR - (T

UCESOE %%

WATEASIK BIFS ETE N JE
(8258 WA N &]
BETALS

OBTALG e taler] 1 ] R BUCESCE % |

STAN =G ETAZA
PRI KL #8000
ZERMLASTE B =
&,00 2000 30,00 CAZ TR s £k
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email:icgc@vz t-com.hr; OIB 55463728334

- b ’ e a A —— L - el oy 1 H i
<+ B i i ® N J _— o - o o [ A f i [ _—
e s .J e, .J ..-'_:_.,; od el ey it e :.l sl ‘wall ..--H- it

20



Naruditelji: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovi¢a 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  VaraZdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjeStak REVIZIIJA

Trzna vrijednost /Tv/

Temelj za odredivanje prometne /trziSne/ vrijednosti nekretnina €ini cijena koja je utvrdena
na podlozi zakona, odluka i metodologije Agencije za restrukturiranje i razvoj, korigirana
faktorom Fk. Navedeni faktor rezultat je srednje vrijednosti sume pet razlicito ponderiranih
koeficijenata. Koeficijenti uzimaju u obzir ekonomska kretanja u regiji, utjecaj mikrolokacije-
poloZzajna renta, utjecaj ponude i potraznje za istim ili slicnim nekretninama, tehnicku
moguénost i ekonomsku opravdanost prenamjene nekretnine. Ponderi su odredeni od
procjenitelja na osnovi ocjene utjecaja pojedine karakteristike promatrane nekretnine,
izrazenih kroz koeficijente na trznu cijenu procjenjivane nekretnine.

Informacijsku osnovu za procjenjivanje trzne vrijednosti nekretnina €ine podaci o tehnickim i
tehnolodkim karakteristikama nekretnine, trendova u tehnolodkom razvoju, oéevid u fizicko i
tehnitko stanje procjenjivane nekretnine od strane procjenitelja, uvjeti i nacin na koji se
nekretnina Koristi i odrzava, podaci o trznoj cijeni sli¢nih nekretnina (podaci Porezne uprave i
vlastiti podaci vjestaka o postignutim i realiziranim kupoprodajama), te procjeni ponude i
potraznje za istom ili sliécnom nekretninom na trzistu.

Tv = Sg x Fk
Fk=(E1xy11 +P1 xy12 + MP1 xy13 + N1 xy14 + NT1 xy15)/5
SUMAy=1,00

Tv - trzidna vrijednost

Sg - sadasnja gradevinska vrijednost

Fk - faktor korekcije

E1 - ekonomska kretanja u $iroj regiji u kojoj je locirana nekretnina

P1 - polozajne karakteristike nekretninel koje nisu obuhvaéene tehnickim dijelom
elaborata — faktor korekcije

MP1 - moguénost prodaje nekretnine

N1 - moguénost prenamjene predmetne nekretnine, na temelju uvjeta koristenja
procjenjivanja nekretnine

NT1 -odnos troskova potrebnih kod adaptacije radi prenamjene i vrijednosti
gradevine ili  dijjela gradevine kao novogradnje

yn -tezina — ponder

,CGC" d.0.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 21
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Naruditelj: BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija:  Varazdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambeéna jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Progjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vijestak REVIZIIJA

ISKAZ CJELOKUPNE SADASNJE CIJENE GRADEVINA U ODNOSU NA NGP

NETTO GRAD. VRIJEDNOST VRIJEDNOST ODNOS ODNOS
POVRSINA NEKRETNINA NEKRETNINA SV/INGP SVINGP
m2 Kn EURO Kn/m2 Euro/m2
76,70 829.923,13 108.697,88 10.820,38 1503,26

TRZISNAVRIJEDNOST NEKRETNINA
Tv= Sv* (1+ OB+Z+St+Powvt+Os+Pos+Fpp)*Fu

Sv sadaénj'a vrijednost nekretnina 638.402,41 | 0,00
OB :broj stambenih jedinica 0,00
zZ - zona lokacije - W, - . - 0,25
St |starost gradevine -0,05
Pov 'ukupna korisna powsina 0,00
Os opce stanje gradevine 0,00
Pos’ posebni elementi 0,05
Fpp faktor ponude i potraznje 0,05
Fu faktor useljivosti 1,00

Izbimi koeficijent 1,30
TVN TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 829.923,13 -108.697,88
. : 109.000,00
| 24.01.2014 USVOJEN|I TECAJ 1 EUR = 7,635136 Kn |

B) METODA USPOREDNIH TRANSAKCIJA

Informacijsku osnovu za procjenjivanje trzne vrijednosti nekretnina prema usporednim
transakcijama €ine podaci o trenutnoj ponudi sliénih nekretnina prema podacima lokalnih
agencija i internetske hrvatske burze nekretnina - koritene stranice — ,centar nekretnina® i
,hekretnine.net" , ,njuskalo”, ,nekretnine 24 sata“

Prema vlastitom iskustvu odstupanje trzne vrijednosti dobivene prema svojstvima nekretnine
od prosjecne cijene slicne nekretnine koje su trenutno u ponudi kre€u se u odstupanjima do
5 %. Prema gore navedenom, prosjec¢na trzna vrijednost slicne nekretnine, na temelju
usporedbe od dvije ponudene nekretnine, na udaljenosti od cca 2000 m od predmetne
nekretnine iznosi cca :

,CGC" d.0.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-660; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 22
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Narucitelj:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29
Lokacija: ~ VaraZdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10

Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8

TD 016-24/01-MMXIV-BK
Datum: sijecanj 2014

Predmet: Progiena trzne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj: Miroslav Krag, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak

REVIZIIJA

1. EKSKLUZIVNI 4 - SOBNI STAN, NISKOENERGETSKA ZGRADA,

CENTAR !!! (prodaja)

o Cijena: 1.471.612 kn
e Priblizno: 192.389 €

Zupanija:
Grad/Opéina:
Naselje:

Tip stana:

Broj etaza:

Broj soba:

Kat:

Lift:

Stambena povrSina:
Godina iigradﬁje:
Novogradnja:

Broj parkirnih mjesta:

Energetski razred:

LCGC" d.o.o. Varazdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600;

rPr20Cc J=rld pleEdREaETrdivd =

Podaci o stanu

VaraZdinska
VaraZdin

Centar

u stambenoj zgradi

jednoetazni

4+

117,31
2012

email:cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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Narucitelj: BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovi¢a 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija: ~ VaraZdinska Zupanija, Varazdin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Procjena trZne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak REVIZIIJA

« Cijena: 1.070.881 kn
« Priblizno: 140.000 €

Podaci o stanu

Zupanija: | Varazdinska
_“Grad/Opc’ina: A Varazdin -
Naselje: | C_entar _
_ Tip stana: ‘ ' u stambenoj zgradi
”Broj' etaza: ) jednoetaZni
.B;oj soba:. ”3-3.5 sobni
Kat: - 1
Lift: | R e ) Da
Teretnilift: Da
Stambenz;-povréina: : 96,50
-Novogradnja: : " Da
,CGC" d.0.0. Varazdin, Ulica Krste HegeduSiéa 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 24
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Narucitelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovi¢a 29
Lokacija:  VaraZdinska Zupanija, Varaidin, Anina 10
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8

Procieniteli: Miroslav Kra$, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vjestak

TD 016-24/01-MMXIV-BK

Datum: sijecanj 2014
Predmet: Progjena trzne vrijednosti nekretnine

REVIZIIJA

Iz gore navedenih primjera vidljivo je sliedece:

Procjenjivana Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2
Varazdin VaraZdin VaraZdin
OSNOVNI ULAZNI PODACI
ProdajnaltraZena cijena - 182,389 140.000
|Netto korisna povriina 77 117 97
Cijena po metru kvadratnom - 1.640 1451
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - oglas oglas
Prilagodba - 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cljena - 182.770 133.000.
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.558 1.378
Datum transakcije - 2014 ) 2014 o
Prilagodba prema tiZignim wjetima - 1,00 - 1,00
Prilagodena prodajna cijenapom2 - - 1.558 1.378
ViasniZka prava Apsolitne Masnisio Apsalutno Wasnistvo Apsolutno vasnisho
Prilagodba - 100, 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.558 1.378
FIZICKI ASPEKTI
Tehni&ko stanje wio dobro isto Isto
odba - 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cljena po m2 - 1.558 1.378
Odnos bruto/netto kvadrature wio dobar isti fsti
Prilagodba - 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.658 1.278
Lokacija wvio dobra sliéna manje.
Prilagodba - 1,00 1 1,05
Prilagodena prodajna;cljena po m2 - 1.558. 1:447
wio dobra JEIETI Ista
e = 1,00 1,00
= 1.558 - L A47
Cestovnl pristup wio dotiar sligan slican
Prilagodba - 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.6558 1.447
Pristup sredstvima javnog prijevoza wio dabar istl ' isti
Prilagodha - 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cljena po m2 = AL KT 1.447
Atraktivnost nekretnine atraktivna ista manje
Prilagodba = 1,00 \: 1.05
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 155803 1:520
Komunrialna Infrastruktura 58 Ista ’ lsta
Prilagodba - 1,00 1,00 |
Ptilagodena prodajna cljena po m2 - = 1558 1520
EtaZa prizemlje 1.kat 1.kat
Prilagodba 1,00 - 100
Prilagodena prodajna cijena po m2 1.558 o820
Velitina prostora 77 17 t-74
|Prilagodba - 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cliena po m2 - ' 1.558 1.520
[Indikator vijednosti po m2 1539 1.556 1.520
1
TRASNA METODA - ZAKLJUEGAK |
Uskladena wrijednost po m2 1.538
118.041
[zaokrUZEND 116,000

SCGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusiéa 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600;
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Naruditelj; BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija: Varazdinska Zupanija, Vavraidin, Anina 10 Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica ~ ETAZA 8 Predmet: Progjena trine vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing.grad, ovl.projektant i stalni sudski vje&tak REVIZTIIJA

C) METODA KAPITALIZACIJE DOBITI

Képitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode (od predmetne nekretnine) u
buducnosti, uzevsi u obzir rizike (nenapla¢ena najamnina, neiskoristenost, porezi, inflacija,
rizik poslovanja i sl), te troSkove (odrzavanje, upravijanje, osiguranje, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti.

Prema vlastitom iskustvu procijenjena je brutto najaminina, koju je moguée ostvariti za
predmetnu nekretninu.

ova metoda neée se koristiti

,CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusic¢a 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 26
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Naruditelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovi¢a 29 TD 016-24/01-MMXIV-BK

Lokacija: ~ VaraZdinska Zupanija, VaraZdin, Anina 10 - Datum: sijecanj 2014
Gradevina: Stambena jedinica — ETAZA 8 Predmet: Progjena trZne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kras, dipl.ing.grad, ovl. pro;ektantlstalm sudsk| vjestak REVIZIIJA
ZAKLJUCAK

Trzi$na vrijednost nekretnine — stambena jedinica — STAN — 7. ETAZA (udio 4/100) u
prizemlju stambeno-poslovne zgrade u gradu Varazdinu, Anina ulica 10, na z.k. ¢est. br.
2032 upisanoj u z.k.ul. 3157, podul. 7 k.o. Varazdin (u osnivanju), koja odgovara kat. &est.
2032 k.o. Varazdin, zemiljiSno-knjizno vlasnistvo tvrtke .‘DEGA d.o.0, iz Varazdina,
. Medimurska 28 u 1/1 dijela u 1/1 dijela, a prema stanju i vrijednosti u mjese‘cu sije¢nju 2014
godine iznosi:

Krajna trzidna vrijednost koristi se kao ponderirana vrijednost koristenih‘ metoda

metoda i P . vrijednost eur |ponder ukupno
TROSKOVNA METODA 109.000,00 30% 32.700,00|
METODA KAPITALIZACIJE DOBITI 0,00 0% 0,00}
USPOREDNA METODA 118.000,00 70% 82.600,00
UKUPNO 100% 115.300,00
OKRUGLO 115.300,00
115.300,00 Eur Kn 880331,18

SLOVIMA:OSAMSTOOSAMDESETTISUCATRISTOTRIDESETJEDNA Kn
OSAMNAEST Lp

OBRAZLOZENJE

Procjena je napravljena u skladu s gradevinsko tehni¢kim propisima za procjenjivanje
objekata ovakve ili slicne znakovitosti.
Elaborat je sastavljen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobija narucitelj, a jedan ostaje u

arhivi stalnog sudskog vjestaka.

U Varazdinu, 24. sije¢anj 2014. )
STALNI SUDSKI VJESTAK: -
MIROSLAV KRAS, dipl.ing.grad.

“LGC"d.o. o Varazdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 27
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Izvadak iz zemljidne knjige

Prikaz z.k. uloéka - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U VARAZDINU
ZEMUIISNOKNITZNI ODJEL VARAZDIN
Starje na dan; 12.02.2014.

Katastarska opcina: VARAZDIN (U QSNIVANIU) i Broj ulodka: 3157
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIMA
Akthne plombe: Podulozak 7

ZK ulofak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELIAK

. Povisina u
Rednl Braj zembjista
Oznala remijita Primjedbe
braj (kat.lestice) 3 m?  jutra Ehv
1, 2032 ANINA UL 1752
STAMBEND-POSLOVNS ORIEKT B854

DVORISTE 898
DRUGI ODIEUAK

Redot Uplsi Primjedbe
beoj
1.1, Priviieno: 02.07.2012. 2-3465/12
Ternefyem &, 116 Zakona o lzmjenama « dopunama Zakona o prostarnom redenju : gradni
{N& 90711} zabitjeluje se da je za stambeno-posiovni objekt na Ekbr. 2032 1 A priladen akt za
uporabu i to: Uvjerenje za uporabu gradevine Upravnog odjela 2a provedbu Gokumenata
prostomog uredenia | gradenja, Klasa: 361-04/12-02/25, Urbroj: 2166/01-12-12-04-SS od
26.06.2012. godine.

e
Viastovnica

- Uplsi Primjedbe
broj
7. UDIO 4/100
1, ETAZA 7 koja se sastoji od prostorija u prizemiju: kuh § $a 17,6 m2, hod 353 3,8 m2, kup 11
$353m2 soba55a13,9m2 gard 1585, 3 m2, v 462 4,8 M2, kup 12 52 5,2 m2, soba 652
18,0 m2, sprem 3 s5 5,5 m2, ukupne povrSine 76,7 m2.

1. DEGA D.0.0. VARAZDIN VARAZDIN, MEBIMURSKA 28

C
Teretovnica

Rednl
U Izrios tereta Primjedbe
brof pisi fed

il 356.202,36 EUR
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lzvadak iz zemljiSne knjige

ta udio pod rednim Brojem 7.

pnml):2.03.2009. Z 1529/2009.

Temaljern Ugavora o kreditu broj 301000018850 od dana 27.veljale 2009,

godine ovierenog pod brojen OV 1624/2009. kod jawnog bitjelnika

uknjiiuje se pravo zaloga 13 znos od 356.202,36 EUR-a preratunato u

kume na dan sklapanja Ugovara znosi 2.654.000,00 Kn sa kamatom { swirm -

ostalim trofkovima u skiady: sa Ugoverom na nekretninama Etale 7 te se
upisufe nosiel) prava:

. BANKA KOVANICA D.D. VARAZDIN VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29

1.2. Na udio pod redui brojem 7.
Temeljem iste prave zabiljezuje se ovriivost traZbine na nekretninama
Etale 7 upisane u A.

. Na udic ped rednim brojem 7.
Temeljem iste isprave rabilieluje se zajednitka tipoteka | postojanje
glavnog ulofka w z.k.ul. 562 k. Bregi kod Opicinskog suda u Opatii dok
Je sporedrs dlodak 2.k.uf. 9741 k.9, fvanac kod Opéinskog suda u
Varafdinu-staina sludba banec.

3.1, Na udio pod rednim brojem 7. 405.000,00 EUR
primij:16.04.200%. Z 2676/2009.
Temeljem Ugovora ¢ kreditu broj 301006019066 sa sporazumom od dana
15.travnia 2009. godine ovierenog pod brojem OV- 3242/2009. kod
Javnog bilfjeinika uknjizuie se pravo ralogs za imos od 405.000,00 EUR-&
 kunskoj protuvrijednost sa kamatom i sven ostalim troSkovima
naknadama v skladu sa Ugovorom na nekretninama Etade 7 kao
sporednom ulodku te se upisuje nositel) prava;

1. BANKA KOVANICA D,0. VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29
DY8: 33039197637

3.2. Na udio pod rednim brojem 7.
Temneljen iste isprave zabiflefuje se zajednitka hipoteka | postojanje
glavnog ulodka u z.k.uf. 157 k.o, Varaldin u osnivanju PU- 8, te
sporednih ulofaka u skl 9791.5.0. Ivanec, kod Opéinskog suda v
varakdinu, zendjigno-knyiini odjel U fvancd i zk.ul. 562 k.o. Bregi kod
Opdinskog suda v Opatijl.

4.1. Ma udio pod rednim brojem 7,
Primljeno: 20012012, 2-354/12
Temeljem Riedenis o osguraniu Opdinskeg suda u Varaidinu bro)
Cvr.4166/11-2 o 16.01.2012.9. uknjtiuje se pravo zaloga rad! osiguranja
noviane trazbine u ukupnom iznosu od ¥70.195,99 kn te 2akonske
2atezne kamate tekude na uncs glavnice od 721.893,03 kn od
05.10.2011.. do splate, kao | troska prijedioga, s3 swim sporednim
potradivaniima, kamatama i rokom dospijeca sukiadno rjeenju, na etali 7,
za konst:

1. REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVD FINANCLIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED VARAZDIN

4.2, Na udio pod rednirn brojem 7.
temeljem Istih sprava zabiljefuje se ovriivost gomyje tradbine.

5.1. Na udio pod rednlint brojem 7. 444,550,00 EUR
pmil);23.03.2012, Z. 1665/12.
Temaljem Ugovora o kreditu broj 004/03/2012, sa sporazumon o
esiguranju noviane traibire od dana 1.okufka 2012.godine broj Ov-
1743/12. vknjifuje se pravo 2aloga z2 nos od 444,550,00 EUR-a s&

-

&3
—-
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fzvadak iz zemljisne knjige

kamatama i svim ostalim trofkovims | rokom dospijeda u skladu sa
Ugavorom na nekretninama Etale 7 kao sporedni ulofak i nositelf prava:

1. BANKA KOVANICA D.0. VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29
Ol8: 33033197637

5.2. Na udio pod rednim brojem 7.
Temeljem iste rsprave rabiljeduje se zajednitka tipoteka | postojanje
sporednil ulofaka u zk.uk 3157 ko. Varaldin u osnivanju PU-7, zkul,
9741 k.0, fvanec, Stalva stufba Ivaneg, z.k.ul S62 k.o. Bregl, Opdinski sud
© Opatifl, 2.k 1974 k0. Jelsa Opcinski sud v Starom Gradu, 2.K.ul. 822
k.0. Jelsa, Opcinski sud u Starom Gradu.

6,1, Na udic pod rednim brofem 7. 503.000,00 EUR
primt:23.03. 2012, 2. 1672/12. -
Temd)em Ugowora o kreditu broj D03/ 03;2012 53 SPOMAZUMOM O
osiguranjy noviane trathine od dana 1.0luka 2012.godine broj Ov
1742/12. uknjifuje se pravo 221043 2a iznos od 503.000,00 EUR-a sa
kamatama | svim ostakm trofkovima | rokom dospijeda o skladu s2
Ugavorom na nekretrinama Etake 7 kao sporedn uloiak i nositel) prava;

1. BANKA KOVANICA D.0. VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29
O1B: 33039197637

£.2. Na udio pod rednim brojem 7.
Ternefjem iste iprave rablijeiuje se zajednifka hipoteka : postojanie
sporednt Ulofaka u z.k.u. 3157 k.0, Varaldin u osnivanju PU-7, 2.K.U,
9741 k.0. Ivanet, Stalna siulba Ivanec, z.k.ul, 562 k.o, Bregi, Opdinski sud
w Opatifi, 2.k.ul. 1974 k.o, detsa,Opcinski sud u Starom Gradu, 2.k.ud. 822
K.0. Jetsa, Opéinsk: sud v Starom Gradu. .

7.1, Na udio pod rednim brojem 7. 307.350,00 EUR
primlj:23.03.2012. 2. 1675/12L
Temeljem Ugovora o kreditu broj D0S/03/2012. sa sporazumom o
osiguranju noviane trafbine od dany 1.okutka 2012.godine broj Ov-
1744/12. vknjiiuje se pravo zatoga ta wnos od 307.350,00 EUR-2 2
kamatama : svim ostalien trodkovima i rokam dospijeca u skladu sa
Ugovaorom na nekretnnama Etale 7 kag sporedni ulciak ¢ nositel] prava:

1. BANKA KOVANICA D.0. VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29

0O18: 33039197637

7.2. Ka udio pod rednir brojer 7.
Temeljem iste isprave zabiiefuje se zajednitka hipoteka i postojane
sporedaih ulofaka u 2.k.ut 3157 k.0, Verakdin u osnivanpu PU-7, zhut.
9741 k.0. Ivanec, Stalna stuiba Tvanet, £.k.ul. 562 k.o. Bregi, Opdinski sud
u Opatlji, e.k.ul. 1974 k.0. Jelsa, Opdinski sud 4 Starom Gradu, r.k.ul, 822
k.¢, Jelsa, Opélnsks sud u Starom Gradu.

8.1. Na udio pod rednim brojem 2,
Primijeno: 31.01.2013. Z-542/13 {2-957/13}
Temeljem Rjedenja o osiguranju Opdinskog suda u Varaidinu brof Ovr-
405/13-2 od 22.02:2013.g. uknjitufe se pravo zaloga fadi osiguranja
noviane traZbine 4 znosy od 184.512,63 kn, sa svirm sporednim
potraivanjima, kamatama | rokovima dospijeda sukiadng riesenji, na
pasebnom dijelu nekretning, 23 korist:

1, REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCLIA, POREZNA UPRAVA,

PODRUENT URED VARAZOIN
OIB: 526342385827

a2
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lzvadak iz zemljisne knjige

Na udio pod rednim brojem 7.
temeljern isth isprava zataljeluje se avrivost gomije trathine.

9.1. Na udio pod rednim brojem 7.

Zapemljeno 16.10.2013, broj 2-9668/13.
Temetlem RjeSenja Opdinskog suda u Varaddinu od dana 10.listopada
2013.godine broy Ovr, 2327/12. 2abdjeiuje se ovrha na nekretninama
Eale 7 U A.

10.1,. Na udio pod rednint brojem 7.
Pnmijenc: 11.12.2013. Z-5556{13
Na temelju RjeSenia o osiguranju Opcinskog suda u Varaldinu bro)
Owr,3027/2013:3 od 03. prosinca 2013, godine uknfifule se pravo raioga
na etadi 7 u A, U lzoosu 240,616,538 kn sa zakonskim zateznirg kamatama
U iznosu od 148.481,67 kn koja tede od 05.09.2013., u izresu od
11.719,22 kn koja tede od 05.05.2013., u iznosu od 8.961,00 kn koja tede
od 05.09.2013., v 2nosu od 473,29 kn koja tefe od 05.09.2013., u iznosu
od 157,07 kn koja tefe od 05,09.2013.; u iznosu od 35.157,68 kn ko
tete od 05.09.2013., u iznosu od 30.468,93 kn koja tefe od 05.09.2013., v
iznosu od 1.171,92 kn koje tede od 05.09.2013., uiznosu od 3.984,51 kn
koja te€e od 05.03.2013., koje se obrafunavaju po (1. 29. st. 2. Zakona a
obveznim odnosima, po stop koja se odreduje 22 svako polugodiste
uvecanjest eskontne stope HNB koja je vrjedila zadnjeg dana polugodidta
kope je prethodila tekudem polugoditu uvedano] 2a S postotnih poena,
kao i za trodkove ovog owrinog postupka, takoder sa zakonskim zateznim
kamatamaod dana donodenja ovog riedenja do naplate, za korist:

1. REPUBLIKA HRVATSKA
018: 52634238587

10.2. Na udlo pod rednint brojem 7.
Zahiljeiue se ovriivast gomje traibine,

10.3. Na udio pod rednim brojem 7.
Zablljeiuju se sporednl zk.ul. 6361 - etata 5, 6 | 11 k.0. Varaidin (u
ostivanju), 2.k Ui 12441 - etaa 17 ko. Varafdin (u asrwanp] izkut
13923 k.o. Varakdin {u osnnanju).
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