PAHPBNEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amru$eva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

Telefax: +385 1 4839 235

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 2664/20
2. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

prema procjembenom elaboratu br.: 1930/16 izradenom od HPB-
nekretnine d.o.o. od listopada 2016. godine

Nekretnina: Sta a 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Lokacija:  Vinkovci, K. Zvonimira 2
Narugiteli: HPB d.d. - SUN (CVOR d.o.0.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amruseva 8, Zagreb

Zagreb, 30. studeni 2020. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, AmrusSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Adresa: Vinkovci, K. Zvonimira 2
Zemljisnoknjizni uloZak: 3594

ZemljiSnoknjizni podulozak: E-1

ZemljiSnoknjizna Cestica: 27611

ZK katastarska opcina: Vinkovci

Katastarska Cestica: 27611

Katastarska opcina: Vinkovci |

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 28.10.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 203.998,94 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 213.138,75 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretninu : Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
na adresi: Vinkovci, K. Zvonimira 2
iznosi :
| 1.540.000,00 kn |
ili po tecaju 1€= 7,55184 kn
| 203.998,94 € |

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trZisnoj
vrijednosti.

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac¢ajnih promjena na trzi$tu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSEKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSIEDMNIE SUDA

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 2. sijeénja 2020,

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, temeljem &lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), donosi:

RIESENI E
o izmjeni riedenja

I Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. rujna
2019., kojim je pravnoj osobi HPB-NEKRETNINE d.o.0. odobreno obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazloZenju rie3enja,
na nacin da se iz drugog odlomka obrazloZenja brise:
"Tomislav Zadro — imenovan rjefenjem Zupanijskog suda u Zagrebu".

[l Ostali dijelovi rjedenja ostaju nepromijenjeni.
ObrazloZenje

Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. rujna
2019, temeljem &1, 126 st 3. i 4. Zakona o sudovima ("MNarodne Novine™ be, 33/15, 82/15. 82/16
i 67/18) u vezi s ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima, pravnoj osobi HPB-
NEKRETNINE d.o.o., odobreno je obavljanje poslova sudskog vjeitafenja iz podrudja
graditeljstva i procjene nekretnina.

U obrazloZenju rjeSenja  broj 4Su-1069/2019 navedeni su stalni sudski vjedtaci koji su
zaposleni u HPB-nekretnine d.o.o.: Kristijan Eri¢, Tomislav Zadro i Sasa Dipalo, a koji su,
sukladno izreci rjeSenja, ovlasteni za obavljanje poslova sudskog vjeStaéenja u navedenoj pravnoj
osobi.

Podneskom od 20. prosinca 2019, pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu
nckretnina Tomislav Zadro vife nije zaposlen u HPB-nekretnine d.o.o.

PR 2664/20 Ponovna procjena
Stan, dvori$na zgrada i magazin,
HPB - nekretnine d.o.o. 3 Vinkovci, K. Zvonimira 2



Slijedom iznijetog, na temelju ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijeieno
je kao u izreci.

IPREDSJED'N]K SUDA:
¢ Ivan Turudié, univ,spec.crim.

V0

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovop rjefenja mode se igjaviti Zalba Ministarstva pravosuda RH u roku od 15 dana od dana

primitka rjefenja. Zalba se predaje predsjedniku ﬁupﬂnijskug suda pismenim putem u dva
istovjetna primjerka.

Dastaviti:
1. HPB-nekremine d.o.o.

2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17,34/18,36/19,98/19,31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19)
Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesecje 2019. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
10.04.2020.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. e-izvadak Opcinskog suda u Vinkovcima, z.k. odjel Vinkovci, od 29.11.2020. - nesluzbena verzija
2. Izvod iz katastarskog plana - DGU- nesluzbena verzija

3. Prijepisi posjedovnih listova od 29.11.2020. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostaviljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev narucitelja izradena je ponovna procjena trzisSne vrijednosti
nekretnine, koja je u naravi Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin

za potrebe naruditelja.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine na temelju pregleda
Procjembenog elaborata PR 1930/16 izradenog od strane HPB-Nekretnine d.o.0., od listopada
2016. godine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 28.10.2016.
temeljem kojeg je izradena procjena br.: 1930/16, ponovna procjena br.: 210/18 i ponovna procjena
br.: 1705/19 od strane HPB-Nekretnine d.o.o. od listopada 2016., oZzujka 2018. i kolovoza 2019., na
iznos:

PR:1930/16 1.605.614,39 kn ili 214.000,00 €
PR: 210/18 1.590.658,27 kn ili 213.600,00 €
PR: 1705/19 1.546.000,00 kn ili 209.200,00 €

Ponovljeni o¢evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata
1930/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.o. od listopada 2016. godine, a prema oéevidu koji
je izvr$en dana 28.10.2016. godine. Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i tehnic¢kom smislu, od vremena ocevida.

Datum ocevida: 28.10.2016.
Datum kakvoce: 28.10.2016.
Datum vrednovanja: 30.11.2020.

Procjenjuje se trzisna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja, od strane
procjenitelja, prema moguc¢nostima prodaje.

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadci: Opc¢inski sud u Vinkovcima, z.k. Odjel Vinkovci
ZK katastarska opcina: Vinkovci

ZemljiSnoknjizna Cestica: 27611

Zemljisnoknjizni uloZak: 3594

Zemljisnoknjizni podulozak: E-1

Opis nekretnine: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Povrsina: 284,19 m?2

Vlasnik: Prema priloZzenom z.k. izvatku

Teret: Prema priloZzenom z.k.izvatku

Legalitet:

Stan je upisan u zemljisnu Kknjigu kao etazno vlasniStvo s neodredenim omjerima, bez zabiljezbi
vezanih uz legalitet.

Za zgradu je upisana zabiljezba broj Z-6226/13 od 16.10.2013, prema kojoj se na temelju pravomoénog
Rjesenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine Zagreb, klasa UP/I-612-08/09-06/0387
od 22. prosinca 2009.g. zabiljeZuje svojstvo kulturnog dobra na na Jankovi¢evoj kuéi na ké. br. 2761/1
gradiliste sa 890m2, kuca br. 2 u ul. K. Zvonimira sagradena na ké. br. 2761/1 i dvorisna zgrada br. 2 u
ul. K. Zvonimira sa gradena na kc. br. 2761/1.

Predmetna k.¢.br. 2761/1 upisana je u tri posjedovna lista (u prilogu).
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LOKACIJA )
Predmetna nekretnina nalazi se uz sredisnji Trg bana Sokd&evica, u sklopu pjeSacke zone grada

Vinkovaca, K. Zvonimira br. 2
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-
ad £ o o,
Vinkovel B _é: Ly by nl"'i’"-:r_..
A vy s
- z o P ™
a o E T i
ot P F g Ty
e ¥ et - e ik
= Zabavni park Jukic Q@ %
7 = S
o by &
o S sy '*-.-.ne_ .;f‘
L & -
& - o ¥ Cil
i <
Pt < & g %
s : ool g
E Ty R
4 L
o i
] -9@ ("'3, \,"‘N
3 s O W
» z oy @) opea bolnica Vinkovci
%, o £ 8 5
e w =1 4 ft
i & = \}\-‘\ S
[iosiea : o g, E
e 5, E
% &
Crkva Sv. Euzehija @ Ulica kralja Zvonimira 2 <
UL b Kosares i Poliona, mucenika Vinkoprom Q f
= o7 . Uk pana Josipa JW""CE‘C.— |
= Vinkovel & & @ 55 |
r—,'é’ & a Vatrogaana - ‘.‘-}‘"" ; ,z:
= 4 . L o
R e &
o <3 s
i o o 4
O O"ﬁ\ X Ly i Q,
S oy, W ) 6%;
@ ‘G%F F % E
N w Ly » Bk =

izvor: https.//www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zateceno stanje

Stanje i opis nekretnine preuzeti iz procjene vrijednosti nekretnine iz listopada 2016. g.
izradene od HPB - nekretnine d.o.o0., 10000 Zagreb, Amruseva 8, procjena: 1930/16.

Predmet procjene je stan na 1. katu stambeno-poslovne zgrade sa prate¢im sadrzajima, koja se
nalazi uz sredisniji Trg bana Soké&eviéa, u sklopu pje$acke zone grada Vinkovaca, K. Zvonimira br. 2.
Vertikalna komunikacija unutar gradevine odvija se stubiStem sa dvoriSne strane procelja. Pristup
javnoj povrsini je neposredan. Predmetni stan se prema zeteenom stanju koristi kao poslovni
prostor.

OPCENITO

Godina izgradnje: 1850 prema dostupnim podacima
Adaptacija: - redovno odrzavana zgrada
Katnost: 1 / Po+P+1+tavanski prostor

Orijentacija: dvostrana

Vertikalna komunikacija:  stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: mjesSoviti materijali, opeka - kamen

Nosiva konstrukcija: opeka

Pregradni zidovi: opeka i gipsane pregrade

Medukatna konstrukcija:  prema iskazu vlasnika - drveni grednik, obloga od gipsanih plo¢a
Kroviste i pokrov: dvostresno, pokrov crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: reljefno, barokni urbanizam

Obrada podova: parket, keramika, kamen i laminat

Obrada zidova: Zbukani i bojani, u kuhinji i kupaonicama keramika
Obrada stropova: gipsana obloga, bojano

Unutarnja stolarija: drveni masiv, bojano

Vanjska stolarija: drvena, ostakljena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu

Plin: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
Grijanje: radijatorsko centralno grijanje, pe¢ na palete

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Prostori stana su u dobrom stanju, redovito i uredno odrzavani i prema zete¢enom stanju koriste se
kao uredski prostori.

VANJSKO UREDENJE
TroSkovi vanjskog uredenja sadrzani su u jedini¢noj cijeni izgradnje gradevine.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno potpuno opremlijenom zemljistu u sklopu pjeSacke zone
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5. Prikaz povrsSina

Povrsina nekretnine preuzeta je iz procjene vrijednosti nekretnine iz listopada 2016. g.
izradene od HPB - nekretnine d.o.o0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8, procjena: 1930/16.

7.1. Netto korisna povrsina (NKP)

zk.ul. 3594 (E-1) m?2 k NKP
stan, h-3,15m
ulazni predprostor i hodnik 36,85 1,00 36,85
ured 35,50 1,00 35,50
kuhinja 16,05 1,00 16,05
ostava 2,40 1,00 2,40
kupaonica 6,00 1,00 6,00
ured 39,86 1,00 39,86
ured 31,30 1,00 31,30
ured 24,98 1,00 24,98
predprostor 12,20 1,00 12,20
ured 13,80 1,00 13,80
kupaonica 7,99 1,00 7,99
ured 15,38 1,00 15,38
ured 9,95 1,00 9,95
ukupno: 252,26 252,26
pripadci
natkrivena terasa: 42,00 0,35 14,70
* stubiste - vertik. komunikacija 9,95
* pomocni prostor 8,07
dvori$na zgrada, h-2,85m:
sanitarni prostor - 1 dio 13,05 0,50 6,53
sanitarni prostor - 2 dio 5,75 0,50 2,88
pomocni prostor - 3 dio 15,65 0,50 7,83
ukupno: 34,45 31,93
sveukupno: 284,19
NKP = 284,19

m2

Napomena: * vertikalna komunikacija i pomoéni prostor nisu predmet procjene.

7.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X
BRP = 284,19 X
7.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X
BVO = 380,81 X
REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 284,19 m2
| BRP = 380,81 m?
| BVO = 1.294,75 m3

HPB - nekretnine d.o.o.

k
1,34

BRP =

h
3,40

BVO =

10

380,81

1.294,75

m2

m3
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Prosjec¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivna kretanja na trziStu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta
BDP-a u 2019.

Analizirajuéi kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene
cijena stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoava se snazna korelacija ove dvije
varijable.

U prvom tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanijila u odnosu na prethodno tromjesecje te
usporila na godis$njoj razini, na $to su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve
negativne ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad
broja zaposlenih gdje je najve¢e smanjene broja zaposlenih zabiljezeno u djelatnosti smjestaja i
hrane (slika 2.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite bilieze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, §to je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, $to je za 31,1% viSe nego
u 2018.

Gradevinska se aktivnost u sije¢nju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj
prethodne godine, pri Eemu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjesec¢noj razini
(slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, Izdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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— Razina BDP-a (s2zonski prilagodene vrijednost) — desno Gradevinarstvo (F) UsluZne dielatnosti (G, H, 1)
- — B 1T sektor i poslovne usluge (J, M, N) — Zaposlenost — desno
MNapomena: Podatak 22 prvo tromjesaéje 2020. odnosi se na Mjesefni pokazatalj
realne gospodarska aktivnosti HNB-a, procijenjen na osnovi podataka objavijenih do
5. oZujka 2020. Napomena: Podaci za prvo tromjeseéje 2020. odnose se na sijedanj i veliadu
vori: DZS (sezonska prilagodba HNB-a); izratun HNB-a . ¥
Slika 3. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene
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Tromjeseéna stopa promjene sezonski prilagodenog indeksa — Stambeni kurski Stambeni devizni — Stambeni ukupno
— Trend-ciklus — desno
Podatak za prvo tromjeseiie 2020, odnosi se na sijeanj.
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6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na
2018. godinu predstavlja povecéanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019. godini biljeZe stanovi na koje
se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s
udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuc¢e s udjelom od 19 posto.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u ¢etvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na trec¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godidnjem prosjeku vise za 9,0%.
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a
u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za
14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina koji u
odnosu na 2018. biljeze medugodisnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na
Zagreb i Jadran.

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

X oy zoia V| X=xi 2019 X -XII. 2019 22019,
2015 VIl - IX. 2018, X -XII. 2018 2018,

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 124,90 29 10,0 9.0 House price index - total
Novi stambeni objekti 108,49 05 69 83 New dwellings
Postojeci stambeni objekti 128,08 34 104 9.1 Existing dwellings
Grad Zagreb 137,36 29 147 132 City of Zagreb
Jadran 120,35 19 60 69 Adriatic coast
Ostalo 109,64 54 15 38 Other

1) Indeksi (od prvag tromjesatja 2017, referentno razdoble za indekse jest 2015. = 100)
1) lndices (since the first quarter of 2017, the referance period for indices has been 2013 = 100).

Slika 6. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.
DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Godisnje stope promjene, % (isto tromjesetje prethodne godine = 100)”

REP! HRY
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) Y

Tromjesecje
Quarter
2018. Q1 8,5 66 8.9 114 8.1 42
Q2 45 19 5,0 115 26 2.0
Q3 6.8 31 i) 18 6.4 0.3
Q4 47 28 5,0 85 44 0.3
2019. Q1 7.4 10,1 i 14 74 1.0
Q2 104 82 10,7 145 9.1 3.3
Q3 8,0 82 8,0 122 52 35
Q4 10,0 69 10,4 14,7 6,0 .5

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuce

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
Zagrebacka zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena kuc¢a u 2019., najveci rast

ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.
Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2018. i 2019

a) Broj kupopredajnih transakcija obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca

Q

ajnih transake fja
7500

Broj kupoproc

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., $to znaci da je u 2019. trziSte poslovnih
nekretnina bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni
broj transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je pove¢anom potraznjom za uredskim prostorima vece
povrsine izvan centra na podrucju Grada Zagreba §to je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

Mjesecni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kre¢e se u rangu 12-14 EUR po
¢etvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ | istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, $to u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu zupanijama Kontinentalne Hrvatske najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemiljista
zabiljeZzena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn
u Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s
ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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6.4 Turisticki sektor

U 2018. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna
nocenja turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast noc¢enja za
1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i no¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna no¢enja, sto
je 22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih nocenja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna nocenja turista, sto je 18,7%
od ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih nocenja.

Dubrovnik je u 2019. bio grad s najvise ostvarenih noéenja i to 4,3 milijuna noc¢enja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najvise noc¢enja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisu¢a),
Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i no¢enja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2 50 3963 7974

3 313 20266 39965

4 329 29718 57636

5 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska se proizvodnja u ozujku smanijila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj
razini prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje€no ostvarenje iz prethodna tri
mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

HPB - nekretnine d.o.o.
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina
Osobna potro$nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i oekivanog smanjenja dijela placa.

Javna su ulaganja i dalje niska, §to usporava ukupnu investicijsku aktivnost.
Prema prognozama Svjetske banke ocekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u sredistu grada i u dijelu Podsliemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019.
Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavhom
nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni.
Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista

nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, IstraZivanja

HPB-nekretnine d.o.o.

HPB - nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma

130

120

2013 2014 2015. 2016. 2017 2018 2018. 2020.

— Poslovni opiimizam u gradevinarshmu Postovni opimizam u industrij
— Poslovni opimizam u {rgovini na malo — Dugorocni prosjek = 100
Poslovni optimizam u ushenim djelatnostima — Indeks pouzdanja potrosada
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro8kova 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 i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu
vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak
troSka gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti
moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i
redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljita se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod tro8kovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i

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

Buduc¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

PR 2664/20 Ponovna procjena
Stan, dvori$na zgrada i magazin,
HPB - nekretnine d.o.o. 17 Vinkovci, K. Zvonimira 2



8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka
MGIPU RH - eNekretnine:

Usporedba 1 ..................... ID ZKC - 1129244

Lokacija: Vinkovci, Ulica Hrvatskih kraljeva

Datum ugovora: 24.06.2019. ICSN: 102,24

K.¢.: 27871

K.o.: Vinkovci |

Povrsina (m2): 109,78

Cijena (€): 86.400,00 srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,40024 kn

Cijena (€/m2): 787,03

Informacije
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1129244
Datum pregleda 30.11.2020.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4068359
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 109,78
Vrijednost nekretnine (KN} 799.226,24
Datum ugovera 24.06.2019

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a

.
= Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
VINKOVCE - MIESOVITO
Cienovni blok POSLOVNO SA SREDISMIIM

FUNKCDAMA 1

MZA - MJ ESOVITA NAMIENA -
Pretezita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNITM FUNKCIIAMA

4 > J % ¥~ 4
Usporedba 2 ...................... ID ZKC - 1330607
Lokacija: Vinkovci, Frana Krste Frankopana
Datum ugovora: 27.7.2020 ICSN: 115,90
K.¢.: 1697/1
K.o.: Vinkoveci |
Povrsina (m2): 142,67
Cijena (€): 100000 sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,51699 kn
Cijena (€/m2): 700,92
Informacije EY|L=] 3 ' e e
et e T A1V e i et mant i vt 2 A: - ;
Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1330607
Datum pregleda 30.11.2020,
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAM (ST/&)
1D PN (PU) 4297912
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 26.10.2020
Povréina u prometu 142,67
Vrijednost nekretnine (KN} 751.698,50
Datum ugovera 27.07.2020
POREZI:
+ Promet podlijeze placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok VINKOQVCI - STAMBENO 10
Preteita namjena genovnog bloka ELE.SEITJAQIK%ENA NARDIENA - v
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Usporedba 3 ...................... ID ZKC - 1112762

Lokacija: Vinkovci, Ulica Pavleka Miskina

Datum ugovora: 15.5.2019 ICSN: 102,24

K.c.: 3286/1

K.o.: Vinkovci

Povrsina (m2): 88,17

Cijena (€): 54.033,59 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,40280 kn

Cijena (€/m2): 612,83

Informacije

Stan/ (ST/A} - Zbirka jnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1112762

Datum pregleda 30.11.2020.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4031977
| vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
| Powrgina u prometu 88,17
Vrijednost nekretnine (KN) 400.000,00
| Datum ugovera 15.05.2019

| POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

+ Optiranje

| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
| Cjenovni blok VINKOWCI - STAMBENO 3

51 - STAMBENA NAMIENA -

Pretefita namjena cjenovnog bloka OBITELISKA v

Usporedba 4 ...................... ID ZKC - 1107731

Lokacija: Vinkovci, Ulica Hrvatskih kraljeva

Datum ugovora: 13.03.2019. ICSN: 100,59

K.¢.: 27871

K.o.: Vinkovci |

Povrsina (m?): 104,80

Cijena (€): 88.227,13 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,40874 kn

Cijena (€/m2):
; o

- r..

SREULIINAE FUNRCLINIMS

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1107731
Datum pregleda 30.11.2020.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAM (ST/A)
P ID PN (PU) 3997209
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
B | PovrSina u prometu 104,80
Vrijednost nekretnine (KN} 816.731,06
| Datum ugovera 13.03.2019
POREZI:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljufen u prikazanaj cijeni
« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
VINKOVCI - MIESOVITO
Cienovni blok POSLOVMNO SA SREDISNIIM
FUNKCDAMA 1
M24 - UJE‘NSOVTI'A MAMIENA -
Prete?ita namjena cjenovnoag bloka PRETEZITO POSLOVNA SA

SREDISNIIM FUNKCIIAMA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 115,90
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednac¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izijednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

\Indeksi (@ 2015. = 100)%
Indices (@ 2015 = 1001~

novi postojedi
lukupno stambemn |stamben)
Tromjesedje objekt obpekh
New Existing

Quarter fexnl dwellings |dwellings
2016 ail 101,21 9007 10173 10043 10177 10021
a2 100,28 9580 10123 99,91 100,33 100,52
Q3 101,21 9667 10230 10196  101.80 97,74
a4 100,75 9484 10187 10056 10139 98,26
2017, a1 100,85 g286 10251 10072 10225 95,53
Q2 104,55 9671 10617 10269 10658 100,93
Q2 105,13 9776 106,85 10645 10546 100,20
Q4 108,45 9873 110,46 11048 10867 10226
2018 a1 109,44 @903 11159 11218 11054 99,57
a2 109,26 98 51 11147 11451 109,33 98 94
Q3 11232 10078 11482 11896 11220 100,51
a4 11354 101438 11600 119,82 11350 102,00
2019, a1 11765 10000 11982 12502 11867 100,59
az 12060 10655 12340 13115 11324 10224
Iok) 12136 10807 12380 13346 11805 10398
Q4 12480 10848 12808 13738 12035 109,54
2020. a1 12825 107,68 13212 14079 12539 109,21
a2 130,57 111,34 12423 14254 12830 11500

*izvor: www.dsz.hr

. Bazni*
Bazni* indeks | . I
indeks na Korekcijski L. o
.. . .. na dan Meduvremenski izjednacena )
Lokacija Kupoprodajna cijena E dan faktor . €/m
sklapanja . cijena (€)
vrednovanja = (B)/(A)
ugovora (A) (B)
Vinkovci, Ulica
H . ) 86.400,00 102,24 1,1336 97.943,66 892,18
rvatskih kraljeva
KVinkovci, Frana 100.000,00 115,90 1,0000 100.000,00 700,92
rste Frankopana
115,90
Vinkovei, Ulica 54.033,59 102,24 1,1336 61.252,87 694,71
Pavleka Miskina
Vinkovci, Ulica
H ! ) 88.227,13 100,59 1,1522 101.655,48 969,99
rvatskih kraljeva
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8.3. Interkvalitativno izjednac¢avanje (Pravilnik NN 105/15, CI. 19.)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba || Usporedba || Usporedba
Vink i K Z imira 2 nekretnina 1 2 3 4
INKOVCI, K. Zvonimira 3 i Uli
? Vinkovei, K. || Vinkovei, Ulica || Vinkovci, Frana || Vinkovei, Ulica V’”ﬁf‘:’ct” kL{:ca
Zvonimira 2 || Hrvatskih kraljeva || Krste Frankopana ||Pavieka Miskina a's !
kraljeva
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -- 97.943,66 100.000,00 61.252,87 101.655,48
Netto korisna povrsina 284,19 109,78 142,67 88,17 104,80
Cijena po metru kvadratnom -- 892,18 700,92 694,71 969,99
FIZICKI ASPEKTI
Starost starogradnja || novogradnja novogradnja novogradnja || novogradnja
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 77 847,57 665,87 659,98 921,50
Tehnicko stanje dobro sli¢no sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 77 847,57 665,87 659,98 921,50
Lokacija dobra dobra losija losija dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 790,30 847,57 699,17 692,98 921,50
Veli¢ina stana 284,19 109,78 142,67 88,17 104,80
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,85 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 702,61 762,81 629,25 589,03 829,35
Atraktivnost nekretnine dobra dobra losija losija dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
Cestovni pristup i parkiranje javna povrsina slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
Ostale prilagodbe - kat 1. kat bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | -15% -6% -11% -15%
Indikator vrijednosti 717,84 762,81 660,71 618,48 829,35
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -44,98 57,13 99,36 -111,51
Odstupanje od prosjeka u postotku: 6% 8% 14% 16%
Kvadrat odstupanja: 2.023 3.263 9.872 12.434
Standardno odstupanje: 83,05 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 166,11 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 203.998,94 €
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9. Rekapitulacija - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
na adresi: Vinkovci, K. Zvonimira 2
z.k.G.: 2761/1

z.k.kat.o.:  Vinkovci

z.k.ulozak: 3594

podulozak: E-1

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

1.540.000,00 kn 1€ = 7,551837 kn
203.998,94 €
| 717,84 €/m2 NKP|

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trZisnoj
vrijednosti.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

1.610.000,00 kn

213.138,75 €
Izrada: Suradnik:
Ekspert za procjene nekretnina Strucna suradnica za procjene
Kristijan Eri¢, mag. ing. aedif. Antonela Zupcié, mag. ing. aedif.

g

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu
je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, 30. studeni 2020. godine
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10. Izjava o nepristranosti i heovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda.
VjesStak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima
isti to€ni. Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji
bi utjecali na trzinu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti

Ekspert za procjene nekretnina
Kristijan Eri¢, mag. ing. aedif.

S
./'//2:(‘ {; o (/M/h

Zagreb, 30. studeni 2020. godine
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br. 1930/16, izraden od strane HPB-Nekretnine
d.o.o0., od listopada 2016. godine.
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DOKUMENTACIJA
ZK izvadak

RS NESLUZBENA KOPIJA

EEE
|

-

L4

REFUELIEA HEVATSEA

Opéinski sud u Vinkoveima
ZEMIJISNOENIIZNT ODJEL VINKOVCT

Stanje na dan: 29.11.2020. 22:49 Venficiram FE ulozak

Katastarzka opéina: 332364, VINEOVCI Broj ZK ulofka: 3594

Broj zadmjeg dnevmka: £-30332020 VISE ZK THTELA

Aktrme plombe:
IZVADAEK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAR: ZK TIJELA: L IT, IIT (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAEK
Broj Povriina
Rhy. | 2emliista Oinisks sisiljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m?2
Eestice)
1
1. (27611 |GRADILISTE 890
UKUPND: 890
o
KUCABR. 2 U UL. K. ZVONIMIRA SAGRADPENA NA KC.BR. 27611
m

DVORISNA ZCRADA BR. 2 U TL. K. ZVONIMIRA SACRABENA NA KC.BR. 276111

DEUGI ODJELTAK

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Zaprmbjeno 16.10.2013. brog Z-622613

Nz temelju pravomocnog Fiefema Mimstarstva kalhare, Uprve za zashtu kultume baStine Zagreb, klasa UP/T-
61 2-0805-060387 od 22. prosmea X009 z. sa kopyom katastarskog plana zabiljefuje se svojstvo knlhonog
dobra na na Jankovicewo] kuct na ké br. 27611 gradilifte sa 8%0m?, kuca br. 2w ul. K. Zvonmmira sagradena
na k& br. 276171 1 dvoriina zgrada br. 2 unl K. Evomimira sa gradena na ké br. 276171

111

B
Viastovnica
Ehr. Sadrzaj upiza Primjedba
ZE tijelo I - 1. Viasniekd die: 111
DRUSTVENO VLASNISTVO

IK tjelo I - 1. Suvlasnicls dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1}

Stan na prvom katu koji e zasteji od 6 zoba, kae i dvoriina zerada, te magazin povriine 45 m? ostavija ze n
viazmiZtvo:
CVOR D.0.0. U STECATU, OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIRA 2, 32100 VINKOVCI

21 Zabljezuje se da su posebuu dijelovi zzrade tzuzet od nacionzlizacije.

16  Zapnmljeno 10.07.2020. g pod brojem Z-3033/2020 n
ma k{12

FABI TEZBA. OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACEOG SUDA U

OSITEEU BROT ST-3/20 06.07 2020, na nekretminama CVOE do.o u stecaju, OIB: 74144041747, Eraljz

Zvommira 2 Vickovel na E-1.

T eTiEnkn L zwadak {Aana: 1 VT e rade) 30112020, 95035 S |

HPB - nekretnine d.o.o.

29
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IZVADAK IZ ZEMLITENE KENJIGE Venfcrani FF ubozak

Eataztarska opéina: 332364, VINKOVCI Broj ZK ulofka: 3594

VISE FK TIJELA
POSEBNI IEVADAK

B
Vlastovnica

Ebr. Sadrzaj upiza Primjedba
IK djelo IT - 1. Vlasnicka dio: 11
DRUSTVENOD VLASNISTVO

21  Uknpage se pravo konStenja na nekretmne w A 1T za konst:
UGOSTITELISEO-TURISTICKO I TRGOVACKO PODUZECE TERME, VINKOVCL H. D.

GENSCHERA 2
IK tjelo ITI - 1. Viasniékd die: 171
DREUSTVENO VLASNISTVO
C
Teretovmica
Ebr. Sadrzaj upiza Imas Primjedba
1. ZK tijelo I ' '

1.1 Prmijeno:11041961. Z -2320/61.

Na osnoni élanka 37 Zakona o nactonahzacin najammih zerada 1 gradevinskog zeminsta
uknjizuje se na zemlpitu uptsanom u kstu A kao tijelo I prave konstenia u konst vlasmika
zgrade kzo fizelo 111 I dok na tomy zemljifm postojl zgrada.
1. ZK tijelo I, na sovlasnifld die: 1
11 Zaprimijeno 02.12 2010 broj Z-6423/10. 1500 000,00 BN

Na temelju Sporzzuma radi osiziraniz povéane tafbhme zasnranjem zalednog prava od
02, prosmea 2010, solemmziran pod brojem OV-1333010. 1 Suplasnost za upts zaloinog
prava od 25, studenog 2010 be, OV-1{430/10., te sukladno élanku 274 |1 Zakona o
I=mjenanta 1 dopumama oviineg zalona uknjiFuie se prave =logs na stanu A 1 fo na etafu
M0 za zzmos od 1.300.000,00 EN (mipunpetstotisuéakima) wvecane zz sve kamate.
naknzde 1| tredkove opisane posebno w flanku 2 Sporazuna, kao 1 sve ostale ingete 1=z
tstog, te sve trofkove kojl mogn prozzact 1z buducth ugovora 1 Dodataka ugovoru o
zakupu 1z Elanka | Sporzzuma kojl fe fmi sastzvm dio, te drugth frofkova kon 1z mpth
mogn protzac za konst

SOCIETE GENERALFE - SPLITSKEA BANEA D.D., OIB: 69326397141, SPLIT, E.

BOSKOVICA 18
2. ZK tijelo I, na savlasndéla die: 1
21 Zspnmijeno 14.04 2011 brog Z-2428/11. 2 050.000.00 KXY

Na temelju Sporazuma broj 67/11. o raspivanu zalofnog prava (lpoteke) na nekretnim
od 12 travmpa 201 1. solemmezpan pod brojem OWV-3295/11. 5 ngovorom o dugoroénom
Ekreditu boroy 2171 1- DPVEIS od 08, travmga 201 1. uknjifaje se prave zaloza na nekretnine
u A I1tona etafmn V0 za tmmos od 2.0300000,00 EN {(dvammbjunapedesettisucakunal
prerafunzto u EUR po srednjem teézju tedajne histe FIMB za 1 EUR vafedt na dan
konisterya kradita. koji 1o iskazan uwvalun EUR ¢e predstavliatn zadufenje duimka s
kramjim rokom konsStenja do 15.05 201 1. s rokom 1 nadinom vracanja u %6 jednakah
mjesedénih axmitatz od kojith pra dospijeva nz naplatn 15.06. 2011, 2 mdnp 15052019,
uvecana za redovmu kamato w izt od 8,50 %o godiinge. promyjenjivz, koja se obrafunava
1 naplacuje sukladoo odredbs flanka 1. Sporamima te svim ostahim kamatama,
naknzdama trofkovima 1 wvjetmsz pobliZze opisanim u Sporazumum 1 Ugovoru == konst:
HRVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 57939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

6. ZK tijelo I, na suvlasniéla dio: 1

Tk o Atk {AAnn 1 Vriems rade) 30.11.7020. (95035 S
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IZVADAK IZ ZEMLJIISNE KNJIGE Vertficirani K uloZak
Eatastarska opéina: 332364, VINEKOVCT Broj ZK ulodka: 3594
VISE IK TIJELA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Ebr, | RT Txnna |Primjedba
61 Zaprmljenc 06.08.2013. bro Z-5006/13 3632015163 K0

Ma temelm Sporazuma br. 53/13 o zasmvanu zapedmifkop zaledmog prava (mmltane
hipoteke) na nekretnmama od 1. kolovoza 2013 2. solemnimivan pod brojems OV-
197213, Puncmodt broy b, 217712 ed 14. studenog 20125 OV-390712 madau
ongznal olpravka ovossdnoe gefenya Z-4398713 od 03. zpoya 2013 g, 3 sukladoo
Odredbs flacka 14 staw 11 16, stav 2 Zzkona o zemipinim knrnigama. te &lanka 75 stav 2
Zakona o zemljiinm knjigama uknjiFaje se pravo zaloga - 5 predoosnim redonn Z-
4398/13 - sporedm nlozzak na nekretmne upisane na zk el I PU-1 1 to na etas 000 =2
1mnos od 26320 13163 kn {dvadesetfecstrmhnmatnstodvadessth=wiastotidesetiednakums
1 Sezdesatinibpe) = rokom konStenya do 30.09 2013 g = potakom od dvije godme 1 to od
01102013 g do 30.09 2015 gz srokom 1 nadmom vTaéanja u 9% jednalah opesefmh rata,
od kojih pra dospijeva na neplatu dana 31102015 2. a zadnji dospajeva na naplatn
30092023 g wredano za edovim kamam uvism % prongeniiva koja se obratunava
sukiadro &anku 1 Sporazuma. te svim ostalm kamatama, naknadama 1 trofkovima
suklzdno Sporarmm za konist:
HEVATEEA POSTANSEA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

62 Zahljerue se da je glanmi zhoul 9087 ko, Fowving kod Optmskog suda u Rovimm
Zahifjeduje se da su sporedni wloSci PU-1.3, 4,7, 8,72, 73. 74, 75, 761 77 zkml 5178k
o. Fupanja kod Opéinskogs suda u Fupany. zkul 25233 ko, Grad Fazreb kod Opéinskoz
rradan=kors muda u Zaprebu, zkal 8039 ko Roving, zkul 7396 ko Roving kod
Opéinskog =uda u Rovingu, PU-1, 2,3, 57k ul 4832k o. Rogormeca, zkul 2083 ko
Eogormca kod Opémskog suda u Siberuku.

6.4 Zahijefzuje se obvera brisanja hipoteke uknjiZene netenem Z-64235/10

Pobtvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljiine knjige na datom 29.11.2020,

ZemlEpokn i izvadak (QArdm 1 VI Ene mace ) T N SiEmica: 3
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

HE N
u
b . r
JREFUBLIEA HREVATSKA
DEZAVNA GEODETSKA UFEAVA
PODEUCKI URED ZA KATASTAR VUEOVAR
ODJEL ZA KATASTAFR NEERETNINA VINKOVCI

Stanje na dam: 29.11.2020. 22:49

FRIJEPIS POSJEDOVNOCG LISTA

Katastarska opcina: VINKOVCT I (Mbr. 332364)
Posjedovni lizt: 549

Udio Prezime i ime odnesno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedizte npizane osobe OIB
1/1 CVOR D.0.0. ZA PROIZVODNIU, TRGOVINU I USLUGE, ERALTA ZVONIMIEA 2, 74144041747
VINEOVCT (VLASNIE)
Podaci o katastarskim cesticama
el = Broj Adreza katastarske festice/Matin uporabe katastarske Povriina/ Bro: Posebni
= | & | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj élrmaa Drf pravod Primjedba
cestice zzrade ) refimi
D 17611 ER.ZVONIMIEA g6 11 KTy
EUCA IDVOR 56
Ukunpna povriina katastarskih estica 56
MNAPOMENA: Ohva) prijepis posjedovniog hista nije dokaz o vlasmitu na katastarskim éesticama upisamim u posjedonnom hstu.

Znafenje oznaka pravmih refima: ED-EULTURNQO DOBRO.
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NESLUZBENA KOPIJA

HE N
u
b . r
JREFUELIKA HRVATSEA
DEZAVNA GEODETSKA UFEAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA VINKOVCI

Stanje na dam: 29.11.2020. 22:49
PRELIEPIS POSJEDOVINOG LISTA
Eatasztarska opéina: VINKOVCI I (Mbr, 332364)
Pozjedovnd List: 3472
Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedizte upizane ozobe OIB
11 "TEEME" UTTP, H D.GEMNSCHERA 2, VINEOWVCI
Podaci o katastarskim éesticama
= Broj Adresa katastarske festice/Natfin uporabe katastarske Povriinal Broi Poszebni
2| = | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, nariv zgrade, kucni broj ovramal rel pravod Primjedba
| = P m2 D.L. ve
festice zgrade refimi
D 17611 ER.ZVONIMIEA 788 11 ED
EUCA IDVOER 789
Ukupna povriina katastarskih Sestica 788

MNAPOMENA: Chiaj prijepis posjedovnog lista mje dokaz o vlasmeitu na katastarskim Sesheama upisanim u posjedovnom bistu,

Znacenje oznaka pranmih refima: ED-EULTUEMNO DOBRO.
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NESLUZBENA KOPIJA

HE N
u
- . F
JREFUEBLIKA HREVATSHA
DEEAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA VINKOVCT

Stanje na dan: 29.11. 2020 22:45

PRIJEFPIS POSJEDOVINOG LISTA
Katastarska opéina: VINEOVCT I (Mbr. 332364)
Poszjedovnd list: 3794
Udio Prezime i ime odnosne tvritka ili naziv, prebivaliZte odnosno sjedizte upizane osobe OIE
11 CVOFR D.0.0. ZA PROIZVODNIU, TRGOVINUD I USLUGE, ERALTA ZVONIMIEA 2, 4144041747
VINEOWVCT (WVLASNIE)
Podaci o katastarskim esticama
- Broj Adresa katastarske estice/Natin uporabe katastarske Povriinal Bro; Posebni
| & | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zzrade, kuénd broj étrmas Drf pravod Primjedba
cestice zzrade : rezimi
D 27611 ER.ZVONIMIEA 45 11 ED
DIO KUCE 43
Ukupna povrsina katastarskih éestica 45

NAPOMENA: Ohva) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmitmu na katastarskim festicama uplsanim u posjedovnom hstu.

Znadenje oznaka prasvmih refima: ED-EULTURNO DOBRO.
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

lzrada:
Ekspert za procjene nekretnina
Kristijan Eri¢, mag. ing. aedif.

Suradnik:
Stru€na suradnica za procjene
Antonela Zupc€i¢, mag. ing. aedif.

Ovijera:
Rukovoditelj odjela procjena
Sasa Pipalo, struc. spec. ing. aedif.

PAHPB - nekretnine coo.

Z AGREB, Amruseva B8

Zagreb, 30. studeni 2020. godine

PR 2664/20 Ponovna procjena
Stan, dvori$na zgrada i magazin,
HPB - nekretnine d.o.o. 36 Vinkovci, K. Zvonimira 2



