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ELABORAT
PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - REVIZIJA

NEKRETNINA: INDUSTRIJSKA ZGRADA (prije: PROIZVODNA HALA “D”,
KARLOVAC, MALA SVARCA 201 (prije kbr. 155),
K.O. MALA SVARCA 1, Zk. ul. br. 1819, k.¢. br. 1486

SVRHA PROCJENE: PERIODICNO UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI U SVRHU PROVODENJA
STECAJNOG POSTUPKA A TEMELIEM PROCJENE OZNAKE
“PG-ZG-02-11/2015 od 30. studenog 2015. godine izradene po ovom
vjestaku

PODACI O CESTICI
Katastarska opcina

338648, MALA SVARCA 1
Broj katastarske Zestice

1486

Adresa katastarske Zestice
Malz Svarta, Karlovac, Hrvatska
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VLASNIK : MG SERVIS d.o.0. U STECAJU, OIB: 72004884681
Mala Svaréa 201, 47000 Karlovac

NARUCITEU : STECAJNI UPRAVITEL) Matko Ljuban, OIB: 28695463260

Z D RAV KO 2:%??0 potpisao: ZDRAVKO
D :2023.10.31 02:20:44
GROSS roro0

Karlovac, 31. listopada 2023. godine

GROSS d.o.0., Primorska 42, 47000 Karlovac, R. Hrvatska
OVLASTENA TVRTKA ZA SUDSKA VJESTACENJA 1Z PODRUCJA GRADEVINARSTVA | PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA TE POSREDOVANJE U PROMETU NEKRETNINA

telefon/telefax: ++385 47 417 103, mobitel : ++385 99 34 34 174, e-mail : gross@ka.t-com.hr, web: www.gross.hr
IBAN: HR77 2400 0081 1901 0331 1; BIC/SWIFT: KALCHR2X; MB : 01226894, OIB: 51555173358, temeljni kapital : 3.610,06 € (27 200,00 HRK)




ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

SAZETAK PROCIJENJENIH TRZISNIH VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
K.O. 338648 MALA SVARCA 1, ZK.UL. BR. 1819, K.C. 1486, Mala Svarca
INDUSTRIJSKA ZGRADA, 1.404 m?

Vlasnik: MG SERVIS d.o.0. U STECAJU, OIB: 72004884681
Mala Svaréa 201, 47000 Karlovac

gradevina 584.402,73 EURA 4.403.182,37 HRK

zemljiste 26.434,35 EURA 199.169,61 HRK
SVEUKUPNO 610.837,08 EURA 4.602.351,98 HRK
SVEUKUPNO

(zaokruZivanjem sukladno
€lanku 68, Stavak (5)
Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti
nekretnina)

611.000,00 EURA 4.600.000,00 HRK

Dvojno iskazivanje izraCunate vrijednosti u kune prema fiksnom tecaju HNB 2023.
1,00 euro = 7,534500 kuna.

MAASAREA S
StanjelDKP-alnaldan:}29'10:2023!

Katastarska opéina
338648, MALA SVARCA 1

Broj katastarske Cestice
1486

Adresa katastarske Zestice

Mala Svarts, Karlovac, Hrvatska

Powrina katastarske Zestice (m’)

1404
st Karlovac
1486
1819
201
Identifikacija +

PREDMET : PG-ZG-01-10/2023 — MG-SERVIS d.o.0. U STECAJU, Mala Svaréa 201, Karlovac
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) ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

KOPIJA RIESENJA O IMENOVANJU TVRTKE OVLASTENOM ZA OBAVLIANJE SUDSKIH VJESTACENJA
ZA PODRUCJE GRADEVINARSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
URED PREDSJEDNIKA
KARLOVAC
Broj: 4 Su 97/2021
U Karloveu, 17.veljace 2021.

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujevi¢u, temeljem ¢1. 29. i €l. 126.
st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 i 67/18) te ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14 ,123/15,61/19) ,
17.veljace 2021.donosi

RJESENJE

Utvrduje se da pravna osoba tvrtka Gross d.0.0. za trgovinu i usluge iz Karlovca,
Primorska 42 ispunjava uvjete iz &l. 4. st. 1., 2. i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za
obavljanje sudskih vjestatenja iz podrugja gradevinarstva i procjene nekretnina na vrijeme od
4 godine.

Vjestatenja e obaviti stalni sudski vjestak ujedno i direktor tvrtke Zdravko Gross.
ObrazloZenje

Tvrtka Gross d.0.0. za trgovinu i usluge iz Karlovca, Primorska 42, podnijela je zahtjev
ovom sudu da je se ponovno uvrsti u listu pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog vjestaka
iz podru¢ja radunovodstva i financija.

Rjesavajuéi o zahtjevu utvrdeno je da je tvrtka Gross d.o.o.registrirana za odgovarajucu
djelatnost, a direktor tvrtke je imenovan stalnim sudskim vje3takom sa zaklju¢enim ugovorom
o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka slijedom Cega su
ispunjeni uvijeti za ponovno imenovanje za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka
temeljem odredbe 1. 4. st. 1., 2. i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je rijeSeno kao

u izreci.
PREDSJEDNIK SUDA:
Ante Ujevié
Dokument je elektronicki potpisan: EZ‘HR
ANTE UJEVIC (O=ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
Vrijeme potpisivanja: 2.5.4.07=#130D48523033353632323631363230
19-02-2021 L=KARLOVAC
07:01:29 S=UJEVIC
P G=ANTE
CN=ANTE UJEVIC
Dostavljeno: § § é s E

1. Gross d.o.0. za trgovinu i usluge Karlovac
2. Opéinski sudovi

3. Ministarstvo pravosuda i uprave

4. Spis
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

KOPIJA RJESENJA O IMENOVANJU VJESTAKA OVLASTENIM ZA OBAVLIANJE SUDSKIH VJESTACENJA

ZA PODRUCJE GRADEVINARSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

ey

i

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
URED PREDSJEDNIKA
KARLOVAC
Broj: 4 Su-97/2021
U Karlovceu, 15.veljace 2021

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem €. 29. i €.
126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 i 67/18) te €l.
12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima ("Narodne novine" br. 38/14 ,123/15,61/19) ,
15.veljage 2021.

RJESENJE

Zdravko Gross, ing. gradevine iz Karlovca-Primorska 42 ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom iz podruéja gradevinarstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 godine.

Obrazlozenje

: Zdravko Gross, ing gradevine iz Karlovca, Primorska 42 rjeSenjem predsjednika
Zupanijskog suda u Karloveu broj 4 Su 97/2021 imenovan je za sudskog vjestaka iz podrucja
graditeljstva na vrijeme od 4 godine

Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno imenovanje za
stalnog sudskog vjedtaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem ¢l. 140.
st. 1. i 3. Zakona o sudovima te ¢l. 8. st. 1 i &L 11. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima

rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:
Ante Ujevi¢

Dokument je elektroni&ki potpisan: g'_‘m
ANTE UJEVIC 0=ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU

Vrijeme potpisivanja: 254 97=#130D48523033353932323631363230
L=KARLOVAC

16-02-2021 ey
07:24:31 GoeTE
CN=ANTE UJEVIC

i -3
B | ERE =
£l
IRE 3

Dostavljeno:
1. Zdravko Gross, Karlovac, Primorska 42
2. Opcinski sudovi
3. Ministarstvo pravosuda i uprave
4. Spis

PREDMET : PG-ZG-01-10/2023 — MG-SERVIS d.o.0. U STECAJU, Mala Svaréa 201, Karlovac
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

| UVOD

Na zahtjev Narucitelja i Vlasnika, trgovackog drustva MG SERVIS d.o.0. U STECAJU iz Karlovca,
pozvan u svojstvu stalnog sudskog vjeStaka za gradevinarstvo i procjene nekretnina da izradim
PERIODICNU procjenu (reviziju) trZisSne vrijednosti nekretnine — INDUSTRIJSKE ZGRADE sa
zemljiStem u Karlovcu, Mala Svarca 201 (prije kbr.155) a prema stanju na dan izrade procjene.

Procjenu oznake “PG-ZG-02-11/2015 sacinio sam 30. studenog 2015. godine kada sam izvrsio
pregled nekretnine na licu mjesta i utvrdio sve odlu¢ne Cinjenice.

Sukladno Clanku 69. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina a vezano za Clanak 68.,
Stavak 1., podstavak 5., ova periodi¢na procjena se bazira na Cinjenicama iz navedene procjene iz
2015. godine te stoga ne sadrzi rezultate ocevida s priloZenim karakteristicnim fotografijama,
stvarnim_stanjem procjenjivane nekretnine, obiljeZjima okolnih _nekretnina i druge odlucne

Cinjenice.

Procjenjene vrijednosti iskazane se u eurima (€) a izra¢un u kune (HRK) prema fiksnom tecaju HNB
za 2023.-za 1,0 EUR = 7,534500 kuna.

Elaboratom se utvrduje vrijednost nekretnine za poslovne potrebe Narucitelja, te se u druge svrhe
ne smije koristiti.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruZena od strane GROSS d.o.o. je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH . Mi smo djelovali kao neovisna
strana. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije,
tocnost podataka koji su nam predoceni. Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg
zadatka bit ¢e nasa imovina. Mi ¢emo Cuvati ove podatke joS najmanje pet godina. Nasa procjena vrijedi samo za
spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje, kopiranje i umnozavanje ove procjene nije dopusteno a pozivanje na
nju od strane vas ili treé¢ih je nevaZzece. Nase potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama koje
trebaju biti upoznate sukladno namjeni. Za svako koristenje vazedi je iskljucivo izvornik ove procjene potpisan od
procjenitelja na svim stranicama procjene. ZadrZzavamo pravo ukljucivanja vas u nasu listu klijenata. Mi ¢emo, po
pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase izvjes¢e. Ovi uvjeti se mogu
mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranka.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH. Prilikom izrade procjene djelovao sam kao neovisna stranka, koriste¢i 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 mi predoceni. Procjena je
nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima. Ispunjavam propisane uvjete i imam ovlastenje za
obavljanje ove procjene. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc pri izradi ove procjene.
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

1I/ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Propisi iz podrucja gradnje i energetske ucinkovitosti:

VVVVYVVY

Zakon i gradnji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o gradevnim proizvodima (NN 76/13., 30/14., 130/17 )

Zakon o arhitektonskim i inZenjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom uredenju i gradnji (NN 152/08.,
49/11.,25/13.)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17 )

Uredba o naknadi za zadrZavanje nezakonito izgradenih zgrada u prostoru (NN 98/12.)

Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17 )

Zakon o energetskoj ucinkovitosti (NN 127/14.)

Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 94/13, 18/16, 89/17)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 81/12., 29/13., 78/13, 88/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Propisi o vrednovanju nekretnina:

VVYVY

VVVYY

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15 )

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15 )

Uredba o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u vlasnistvu RH (NN 78/11, 10/14, 95/15)
Uredba o metodama procje trziSne vrijednosti, naknade za osnivanje prava gradenja i naknada za osnivanje
prava sluznosti na nekretninama u vlasnistvu RH

Uredba o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Republike. Hrvatske (NN, broj 55/11)

Pravilnik o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu RH (NN 51/11)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/2022 )

Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, Bilten XII 2020., Institut IGH d.d. Zagreb,
https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Graditeljstvo/BILTEN N_| XIl_2020_ rev3.pdf

Propisi o vlasniStvu

>

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
Zakon o zemljisnim knjigama

Odredbe jedinica lokalne samouprave

>
>

Odluka o komunalnom doprinosu Grada Karlovca
Glasnik Grada Karlovca

Strucna literatura:

>
>

Izvjesce o trzistu nekretnina za 2022. godinu za podrucje Grada Karlovca (Grad Karlovac), 30.03.2021.,

Mr. sc. oec. Zeljko Uhlir, dipl. ing. grad. i Branimir Majcica, mag. zemljisnog menadimenta, Priru¢nik za
procjenu vrijednosti nekretnina, izdanje Drustva gradevinskih inZenjera — Zagreb (DGIZ), objavljen 2016.
godine.

Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVIP), Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun
korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povrsina (strucni rad), veljac¢a 2015.

Dipl. ing. Krtali¢, Vladimir: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, (strucni rad), Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka, 05/2007.

Dipl. ing. Zeljko, Zarko: Procjena vrijednosti nekretnina, (stru¢ni rad), Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka, Zbornik
radova, 27. 04. 2005.

Davor Rajci¢, dipl.iur., Prof. dr. sc. Vlado Belaj: Procjena vrijednosti nekretnina s pravnog stajaliSta, strucni rad,
10/2009.
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

111/ ZADATAK

PERIODICNA PROCIJENA (REVIZIJA) TRZISNE VRIJEDNOSTI INDUSTRISKE HALE UPISANE U BAZI
ZEMUISNIH PODATAKA OPCINSKOG SUDA U KARLOVCU | KATASTRU (DGU), U K.O. MALA SVARCA
1, ZK. UL. BR. 1819, K.C. BR. 1486 “MALA SVARCA” POVRSINE 1404 m? SA EVIDENTIRANOM
INDUSTRIJSKOM ZGRADOM (PRIJE: HALA D”) ISTE POVRSINE.

1l1/1 SVRHA PROCJENE

PERIODICNO UTVRBIVANIJE VRIJEDNOSTI U SVRHU PROVODENJA STECAJNOG POSTUPKA.

n/2 DAN KAKVOCE: 31. listopada 2023. godine

m/3 DAN PROCIJENE: 31. listopada 2023. godine

Napomena: Prema informacijama Narucitelja, sve tehnicke Cinjenice su ostale nepromijenjene u
odnosu na navedene u na$oj procjeni iste nekretnine 2015. godine time da gradevina nije u
funkciji par godina. Sukladno Clanku 69. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
a vezano za Clanak 68., Stavak 1., podstavak 5., ova periodi¢na procjena se bazira na ¢injenicama
iz navedene procjene iz 2015. godine te stoga ne sadrii rezultate ocevida s priloZzenim
karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih
nekretnina i druge odlucne Cinjenice

IV/ ODABRANA METODA PROCIJENE

Sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odabrana metoda
za izradu procjene predmetne nekretnine je PRIHODOVNA METODA a poredbena metoda (za
vrijednost zemljista) se koristi kao pomoéna metoda.
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

V/ IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

POREDBENE NEKRETNINE ZA 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

/ PODACI PREUZETI SA APLIKACIJE https://nekretnine.mgipu.hr /

Informadije Sl =1P.

Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1608483
Datum pragheda 30.10,2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4427443
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.03.2022
Povrsinz u prometu 2.856,00
Vrijednost nekretnine (KN) 362.200,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 47.951,09
Datum ugovora 10.02.2021

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrstz aemlysta u slcazano] cijeni prikazana je vrijzdnost nekretnine bez PDV-2,
neovisno o tome podlijee |i promet njegovoj napla

« Promet podijede placanju POV-2 NE

= Stopa PDV-a (%) 25

* POV ukljulen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok GORNIE MEKUSJE - GOSPODARSKO
Pretefita namjena cienovnog bloka I - GOSPODARSKA NAMIENA - PROLZVODN:

Informacije =1

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1374496
Datum preglada 30.10.2023
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4332604
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.01.2021
Povrsina u promety 3339,00
Vrijednost nekretnine (KN) 423.400,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 55.904,58
Datum ugovora 26.06.2020

POREZI:
NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemijsta u iskazanoj dijeni prikazana e wrijednost nekretnine bez PDV-2,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

. jeze placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-2 (36) 25
= PDV ukfjuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok GORNJE MEKUSJE - GOSPODARSKO
Pratefita namjena cienovnog bloka I - GOSPODARSKA NAMIENA - PROLZVODN:

Informacije AlBIX

Gradevinsko zemijilte (GZ) - Zbirka kupoprodajnin cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1317854

Datum pregleda 30.10.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4328219

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 29.09.2020

Povrsinz u prometu 3.338,00

Vrijednost nekretnine (KN) 424,000,00
| Vrijedinost nekretnine (EUR) 56.327,90

Datum ugmoﬁ 26.08.2020

mwonsm. 22 kupoprodaje svih vrsta zzmim u xskzzanuj Gijeni prikazana je vrijcnost nekrstnine bez PDV-2,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj napiat

« Promet podijese placanju POV-2 NE
« Swopa PDV-2 (%) 25
* POV ukljulen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Cienovni blok GORNJE MEKUSJE - GOSPODARSKO
Pretefita namjena cjenovnog bloka I - GOSPODARSKA NAMIENA - PROLZVODN

Napomena: odabrane usporedne nekretnine — gradevinska zemljiSta su u poslovnoj zoni Gornje Mekusje te
su kao takove najsli¢nijih osobina na Sirem podrucju predmetne nekretnine.
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

V/1 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM
/pomocna metoda prihodovnoj metodi/

PREDMETNA

OPIS NEKRETNINA USPOREDBA 1 | USPOREDBA 2 | USPOREDBA 3
. Gornje Gornje Gornje
K.0./K.C. Malal.‘:'llgwsrca L Mekus':je; Mekugje; Mekugje;
1009/4 1009/9 1009/10
Povrsina zemljiSta u m’ 1.404 2.856 3.339 3.338
Prodajna cijena u € 47.951,09 55.904,58 56.327,90
Cijena u HRK/m’ 16,79 16,74 16,87
EKONOMSKI ASPEKTI
lzvor podataka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
- Prilagodena prodajna cijena € 47.951,09 55.904,58 56.327,90
Prilagodena prodajna cijena €/m2 16,79 16,74 16,87
Datum izvora podataka 30. 10. 2023. 10.02.2021. 26.06.2020. 26.08.2020.
- koeficijent prilagodbe / vremensko
izjednacavanje prema Indeksima cijena 1,433 1,430 1,463
(DZS RH)/ Q2/2023=165,78
Prilagodena prodajna cijena €/m2 24,05 23,95 24,68
Vlasnicka prava knjiz.“cw knji?vno knji?vno knji?vno
vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m2 24,05 23,95 24,68

FIZICKI ASPEKTI

Zona prema vazecem prostornom planu

11; gosp.-proizv.

11; gosp.-proizv.

11; gosp.-proizv.

11; gosp.-proizv.

- Koeficijent prilagodbe 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena €/m2 24,05 23,95 24,68
Lokacijska/ gradevinska dozvola uporabna nema nema nema
- Koeficijent prilagodbe 1,05 1,05 1,05
- Prilagodena prodajna cijena €/m’ 25,26 25,15 25,91

poslovna zona | poslovna zona | poslovna zona
Lokacija P :;;7:}3;;’;0 Gornje Gornje Gornje

Mekusje Mekusje Mekusje
- Koeficijent prilagodbe 0,85 0,85 0,85
Prilagodena prodajna cijena €/m2 21,47 21,37 22,03

Oblik parcela, orjentacija, konfiguracija pravilan, ravan prrz\\l,!inl prr.’;\\/;zl;n, prrz\\/llalin,
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
- Prilagodena prodajna cijena €/m’ 21,47 21,37 22,03

Uvjeti gradenja - Kis 3,00 3,00 3,00 3,00
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m2 21,47 21,37 22,03
Komunalna infrastruktura na parceli u trupu ulice u trupu ulice u trupu ulice
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m2 21,47 21,37 22,03
Prilagodba obzirom na povrsine (m2) 1.404 2.856 3.339 3.338
- Koeficijent prilagodbe 0,95 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena €/m2 20,40 19,24 19,82
NASTAVAK IZRACUNA NA SLIEDECOJ STRANICI
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

Pristup sredstvima javnog prijevoza 300m oko 300 m oko 300 m oko 300 m
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m’ 20,40 19,24 19,82
Atraktivnost zemljista prosjecno prosjec¢no prosje¢no prosjecno
- Koeficijent prilagodbe 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena €/m2 19,38 18,27 18,83
Utjecaj susjedstva povoljan povoljan povoljan povoljan
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m’ 19,38 18,27 18,83
Druga ogranicenja i obveze nema nema nema nema
- Koeficijent prilagodbe 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena €/m’ 19,38 18,27 18,83
INDIKATOR VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA 18,83 19,38 18,27 18,83
HRK/m2
1ZRACUN STANDARDNE DEVIJACIJE
NOMINALNA ODSTUPANJA OD PROSJEKA 0,55 -0,55 0,01
ODSTUPANJE OD PROSJEKA % 2,91 -2,94 0,03
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,30 0,31 0,00
STANDARDNO ODSTUPANJE 0,45
PRAVILO 2 SIGMA / 25/ 0,90
POREDBENA METODA - ZAKLJUCAK
USKLADENA VRIJEDNOST €/ m® 18,83
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA BEZ
VANJSKOG UREDENIJA (€) 26.434,35
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA BEZ
VANJSKOG UREDENJA (HRK) 199.169,61
VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA
. JEDINICNA
POVRSINA m2 CUENA HRK/m2 UKUPNO HRK
VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA NEMA, IZGRADENOST 100% 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA SA
VANIJSKIM UREDENJEM €) 26.434,35
VRIJEDNOST ZEMLJISTA SA VANISKIM
UREDENJEM (HRK) 199.169,61
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

V/2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OPCOM PRIHODOVNOM METODOM
/glavna metoda procjene/

PODACI O NEKRETNINI

1/ TIP GRADEVINE
2/ LOKACUA

3/ POVRSINA (NKP u m?) 2.804,10
4/ TRZISNA NAJAMNINA €/ m*/mj - TN 2,00
5/KAMATNA STOPA NA NEKRETNINU -KSN % 8,00
(Prilog 13. Pravilnika)
6/ Koeficijent prilagodbe KSN
- polozaj nekretnine dobar % 0,00
- kvaliteta gradevine prosjecna % -0,50
- gospodarska situacija prosjec¢na % 0,00
- razvojni potencijal nekretnine ne postoji % 0,00
Ukupno koeficijent prilagodbe % -0,50
7/ TRZISNA KAMATNA STOPA NA NEKRETNINU (TKSN) % 7,50
8/ POVRSINA ZEMUISTA VEZANA ZA GRADEVINU m? 1.404,00
9/ TRZISNA VRIUEDNOST ZEMUISTA (VZ)-preuzeta iz poredbene metode € 26.434,35
10/ TROSKOVI GOSPODARENJA
- UPRAVUANJA NEKRETNINOM udio u UP (%) 10
- ODRZAVANJA NEKRETNINE udio u UP (%) 2
- RIZIK GUBITKA NAJAMNINE/ZAKUPNINE udio u UP (%) 5
- POGONSKI (REZIJSKI) udio u UP (%) 5
TROSKOVI UKUPNO udio u UP (%) 22
11/ STAROST NEKRETNINE (G) godina 44
12/ ODRZIVI VIJEK KORISTENJA NEKRETNINE (OVK) - Prilog 9. Pravilnika godina 60
13/ RELATIVNA STAROST NEKRETNINE (G/OVK) % 73,33
13/ Koeficijent prilagodbe - FK matrica 2,5
14/ ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA NEKRETNINE (OOVK) - Prilog .
o godina 28
10. Pravilnika = OVK*46%
15/ ZAMJENSKA STAROST (OVK-OOVK) 32
VREDNOVANIJE NEKRETNINE
1/ UKUPAN GODISNJI PRIHOD OD NAJAMNINE (UP) = NKP* TN*12 = 67.298,40
2/ GODISNJI TROSKOVI (TG) = UP*22% = -14.805,65
3/ CISTI GODISNJI PRIHODI (PG) = UP-TG = 52.492,75
4/ PRINOS NA ZEMUISTE (PZ) = VZ*TKSN= | -1.982,58
5/ NETO NOMINALNI PRIHOD OD GRADEVINE ( NPG) = PG-PZ= 50.510,18
6/ MULTIPLIKATOR - M ( Prilog 14. Pravilnika, OOVK= 28 god) 11,57
7/ PRIHODOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (PVG) = NPG * M = 584.402,73
8/ VRIJEDNOST ZEMUISTA (VZ)= € 26.434,35
9/ PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE /€/ PVG +VZ 610.837,08
10/ DODACI (¢&l. 45. Pravilnika) 0,00
11/ ODBICI ((¢€l. 45. Pravilnika) 0,00
12/ KONACNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UKUPNO
< € 611.000,00
ZAOKRUZENO (PV)=
* korekcija starosti gradevine zbog rekonstrukcije
Prilog: ODABIR FAKTORA KORISTENJA (FK)
A 3
B 2
C 2
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

VI ZAKUUCAK

Temeljem sagledavanja svih odlucnih Cinjenica i temeljem izracuna procijenjena trzisna
vrijednost nekretnine - INDUSTRIJSKE HALE UPISANE U BAZI ZEMLIJISNIH PODATAKA OPCINSKOG
SUDA U KARLOVCU | KATASTRU (DGU), U K.O. MALA SVARCA 1, ZK. UL. BR. 1819, K.C. BR. 1486
“MALA SVARCA” POVRSINE 1404 m? SA EVIDENTIRANOM INDUSTRIJSSKOM ZGRADOM (PRIJE:
HALA D”) ISTE POVRSINE, opéom prihodovnom metodom iznosi:

gradevina 584.402,73 EURA 4.403.182,37 HRK
zemljiste 26.434,35 EURA 199.169,61 HRK
SVEUKUPNO 610.837,08 EURA 4.602.351,98 HRK
SVEUKUPNO
(zaokruZivanjem sukladno Clanku
68, Stavak (5) Pravilnika o 611.000,00 EURA 4.600.000,00 HRK
metodama procjene vrijednosti
nekretnina)

Dvojno iskazivanje izraCunate vrijednosti u kune prema fiksnom tecaju HNB 2023.
1,00 euro = 7,534500 kuna.

Sukladno Clanku 69. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina a vezano za Clanak
68., Stavak 1., podstavak 5., ova periodi¢na procjena se bazira na cinjenicama iz navedene
procjene iz 2015. godine te stoga ne sadrZi rezultate ocevida s prilozenim karakteristicnim
fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i druge
odluéne Cinjenice.

Elaborat je izraden u tri istovjetna primjerka od kojih dva pripadaju Narucitelju a jedan zadrzava
vjestak. Potpisan je digitalno verificiranim potpisom.

ZDRAVKO Digitalno potpisao: ZDRAVKO g \\
GROSS AROC8S8 do.o ING. GRAD'™ 7\
Datum: 2023.10.31 02:22:30 za trgovinu | usd -~ \
GROSS +01'00' KARLOVAOC IDRAVKO- ‘«2 :
Zdravko - vorra BN
stalni sudski yjéétak za gradeviparstvo\\pro 'e@\@gmi /
/fe - 7 P/
S

U Karlovcu, 31. listopada 2023. godine.

Prilog: E-lzvadak iz BZP-a (30.10.2023.)
Izvod iz digitalnog katastarskog plana
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ofide

“mr
REFUELIKA HEVATSKA

Opéinski sud u Karloveu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 30.10.2023. 15:51

Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK ulofka: 1819

Eroj zadnjeg dnevnikalpravnog riesenja: Z-14034/2021
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe PovrEinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske Zestice/Nagin uporabe zgrade, naziv m3 PPR
cestice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1486 54 |Mala Svaréa 1404
INDUSTRIJSKA ZGRADA 1404
UKUPNO: 1404
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-74200/2020/1818 upisuje se: Temeljemn lzmjena i dopuna Zakona o
gradniji (Narodne novine broj 20017.) zabiljeZuje se da za evidentiranje gradevine:
1.1
INDUSTRIJSKA ZGRADA povrsine 1404 m2 sagr. na &kbr. 1486 u katastru nije prilaZena uporabna
dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dia: 11
MG SERVIS D.0.0. U STECAJU, OIB: 72004884581, MALA SVARCA 155, 47000 KARLOVAC

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 |Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1818 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 24.04.20108.g. pod brojem Z-45782019

ZABILIEZBA, RIESENJE O OSIGURANIU OVR-251/19 18.04.2019, zabiljezuje se ovrsivost
traZbine na dijelu nekretnina radi éijeg osiguranja je uknjiZba dopustena (&l 207 st 2 OZ-a) uz
naznaku da uknjiZba zaloZnog prava i zabiljezba ovriivosti trazbine imaju udinak da se ovrha na toj
nekretnini smije provesti | prema trecoj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla (&l 208 st.1 OZ-a).

2.1 |Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1 810 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-5421/2021

ZABILIEZBA, OGRANICENJIE VLASNISTVA, RIESEMJE O OVASI OVR-150421 26.04.2021,
zabiljeZuje se OVRHA na nekretnine u A ovrhovaoditelja EOS MATRIX d.o.o., OIB: 78674820107,

Horvatova 82, Zagreb.

Ispis [z BZP-a {datum | vijeme lzrade) 30.10.2023. 15:51:29 Stranlea: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska optina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK uloska: 1819
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.

Temeljem zapisnika broj Z-742002020/1819 prenosi se slijededi upis: Zaprimfjeno ©6.000.000,00 KM
23.04.2014. broj Z-18568/14

Ma temelju ugovora o zaloZnom pravu od 14. travnja 2014. god. koji je

solemniziran u uredu javnog biljeZnika Bakovié Marije iz Zagreba, M. Matoseca 3

dana 18. travnja 2014. god. pod poslovnim brojem: OV-T717/14, uknjiZuje se

pravo zaloga na nekretnine u A, radi osiguranja povrata novéane traZbine

Vjerovnika prema duZniku MG Servis d.o.o., OIB:72004884581, Mala Svarca

155, Kardovac, na iznos od §.000.000,00 kn {slovima: Sest milijuna kuna)

uvecano za sve ugovorene kamate, naknade i troSkove, te prema uvjetima iz

Ugowora, za korist:

Temeljem zapisnika broj Z-742002020/18 18 upisuje se: NAC-1.1
Zaprimljenc 02.08.2022. Z-3148/2022

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, ugover o cesiji broj OV-712/2022
od 31.01.2022.

MOTOR GENERATOR DIJAGNOSTIKA D.O.O,, QIB: 45619778457, ZAGREE,
BLIEMIK 35

Zaprimljenc 05.11.2021.g. pod brojem Z-14034/2021 naii

ZABILJEZBA, ODBIJENOG FRIGOVORA, 2 protustranke MG Servis d.o.o., OIB
T20048845581 iz Karovea, Mala Svaréa 155, protiv jeSenja ovog suda poslovni
braj Z-1330/2021 od 15. cZujka 2021 godine.

21

22

23

Temeljem zapisnika broj Z-742002020/1819 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 5.000.000,00 KM
30.06.2016.g. pod brojem Z-6052/2016

UKMNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU OV13328/16

20.06.2018, na iznos od 5.000.000,00 Kn (slovima: pet milijuna kuna) uvedans za

sve ugovorens kamate, naknade i troskove te prema uvjetima iz Ugovora, za

karist:

Temeljem zapisnika broj Z-742002020/1 819 upisuje se: NAC-2.1

Zaprimljenc 02.06.2022. Z-8148/2022

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, ugover o cesiji broj OV-712/2022
od 31.01.2022.

MOTOR GENERATOR DIJAGNOSTIKA D.O.O., OIE: 45619778457, ZAGREB,
BLIENIK 35

Zaprimljenc 05.11.2021.g. pod brojem Z-14034/2021 naz.i

L"-".EHLJEF:'_EI.& QDBIJENOG PRIGOVIORA, 2 protustranke MG Servis d.o.o., OIB
72004224821 iz Karovea, Mala Svarca 155, protiv jesenja ovog suda poslovni
broj Z-1330/2021 od 15. oZujka 202 1.godine.

31

Temeljem zapisnika broj Z-742002020/1819 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno  2.400.000,00 KM GLAVNI ULOZAK
12.07.2018.g. pod brojem Z-6905/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUSOROCNOM
INVESTICIJSKOM KREDITU OW-11413/18 20.06.2018, u iznosu od
2.400.000,00 KM (slovima: dvamilijunadetristotisucakuna) uvecano za sve

ugovorens kamate, naknade i troSkowve, te prema uvjetima iz Ugovora, u korist:

Ispis Iz BZP-a {datum | vrijzme [zrade) F0.10.2023. 15:51:23 Hranica: 2

PREDMET : PG-ZG-01-10/2023 — MG-SERVIS d.o0.0. U STECAJU, Mala Svar¢a 201, Karlovac
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

. . lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1

Broj ZK uloska: 1819

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
3.2 Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1819 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno NAC RBR. 2.1
12.07.2018.g. pod brojem Z-G885/2018
ZABILIEFBA, SPOREDN| ULOZAK, zabiljezuje se da su kao sporedni ulosci
odredeni zk.ul. 787 K.O. Hrebinec kod Opcinskog gradanskeg suda u Zagrebu,
zemljisno knjizni odjel Dugo selo , zk.ul. 321 K.O. Veljun kod Opginskog suda u
Karowveu, zemljino knjiZni odjel Slunj
3.2 Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1818 upisuje se: HAC-3.1
Zaprimljemnc 02.06.2022. Z-8148/2022
UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, ugowor o cesiji broj OV-712/2022
od 31.01.2022.
MOTOR GENERATOR DIJAGNOSTIKA D.0.O., OIB: 45613778457, ZAGREB,
BIJENIK 35
3.4 Zaprimljeno D5.11.2021.g. pod brojem Z-14034/2021 na3.1

ZABILIJEZBA, ODBLIENOSG FRIGOVORA, 2 protustranke MG Servis d.o.o., OIB
T2004884681 iz Karlovea, Mala Svaréa 155, protiv jesenja ovog suda poslovni
broj £-1330/2021 od 15. cZujka 2021.godine.

24.04 2019.g. pod brojem Z-4578/2018

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE O OSIGURANIU OVR-251/18
18.04.2019, uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za iznos od 932 850,20
kn sa zakonskim zateznim kamatama koje teku na pojedinatne iznose od
razlifitin datuma, kao i troSkova ovog postupka osiguranja sa zat. kamatama od
dana donofenja rjeSenja(cl. 14 st. 4 i & u vezi s &l. 280 OZ-a) do isplate po stopi
od 8,54%, a u slufaju promjene stope zat. kamate po stopi koja se odreduje
uvecanjem prosjetne kamatne siope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekucem polugodiStu za pet postotnih poena za
karist:

REPUELIKA HRVATSKA, MINISTARSTYO FINANCIJA-FOREZNA UPRAVA,
PODRUCHNI URED KARLOVAC, KARLOVAC, PAVLA VITEZOVICA 1

4.1 Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1819 prenosi se slijededi upis: Zaprimljenc 932.8350,20 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 30.10_2023.

Izvadak je upizan pod Q55 evidencijzkim brojem 632126/2023

Kontrolni broj: 199770206914 c6f
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Ispis Iz BZP-a (datum | vrijeme |Zrade) 0102023, 15:51:23

Siranicac 3

PREDMET : PG-ZG-01-10/2023 — MG-SERVIS d.o0.0. U STECAJU, Mala Svar¢a 201, Karlovac
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ZDRAVKO GROSS, ing. gradevinarstva
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENE NEKRETNINA ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU | TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU

ot

W

REPUELIKA HEVATSKA Eo MALA SVARCA 1
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Eibr: 1486
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

KEARLOVAC

Stanje na dam: 30.10.2023.
055 evidencijsld broj: 27752186/2023

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvommoe myjerilo 1:1

1227

[T

P —

Sukladne Zakonu o upravnim pristojbama (»Marodne novines, br. 115/14) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (#Marodne novines, br. 82/21
i 83/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Eontrolm broj: 19977067 {6ba%3d
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