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IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 884/18
Zagreh, 26, lipnja 2018, 2

RJESENJE

(s 1.

Predsjednik  Zupanijskog suda u Zagrebu. odlulujudi o zahijevu pravne osobe S na naprijed ispunjeni su uvieti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
ALLEGRIAN d,0.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima { NN br. 28/13 i 33/15) u vjestacima, te je rijeseno Kao u izreci.
vezi s €1, 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123715 § 29/16),

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba ALLEGRIAN d.o.0. i iz anmba. UL AM. Reljkoviéa 2
ispunjava uume iz €l 4. Pravilnika o stalnim sudsk za janje poslova sudsk
vielMtadenja iz podruéja gr-dlld]sh'n i pmq:ne nekretning, te s¢ istoj odobrava nbavljﬂn):

poslova sudskog v 2 p &ja na yrijeme od Setiri godine.

Vjedtatenje ée obavljati sialni sudski viedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi,

Obrazlozenje O tome obavijest:
1. ALLEGRIAN d,0.0.
2. Ministarstvo pravosuda
Pra\na osoba Allcgnnn d.o.o., podnucla je znhucs za uvrsmmnjc na popns prmmh osoba 3. Uspis

q

poslova X iz

&) ) P )i

nckmnum.

Janj va i procj

U prilog zahtjevu pravaa osoba Alltgn:m d. L0.0. pnlobla je lzvadnk iz Sudskog registra iz
kojeg je \'Idljl\o da je regi zad rjesenje Z kog suda u Zagrebu
o :mcnovun]u Serguu Sluhéa iz Zagreba, AM. Rcljkov:éa 2 stalnim sudskim \]eiwkom za
ina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vul]_,no da je navedeni viestak zapostena u tvrici Allcgnan d.0.0., kao i ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavijanje poslova sudskog vi 7a denog viedtaka,
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izra€un trzisSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/2020))

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19),

- Pravilnik o nac¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 67/19),

- Podatak o prosje¢nim trodkovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora,
- Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2016, 8.izdanje (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisti¢ki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 4
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuéujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podru€ja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradnji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciséen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva (kupoprodaje),

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili
druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narugitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenticni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narugitelja i ne podrazumijeva
provjeru vlasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vazece su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znacajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 5
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OPCI UVJETI:

- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zakljuak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, uklju€ujuéi radni materijal i ,folderi“ (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se tiCu predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasniStvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.o., Zagreb

- opci se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelj i nas kao lzvrsitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeliem o&evida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumadili koristeci pri tom vazece propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

Koristeni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.

Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZzemo snositi odgovornost za miSljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koriSteni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narugitelja vezano za vlasni¢ka prava i obveze prema nama kao lzvrsitelju to¢ne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugalije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Naruditelja, ne moZzemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narugitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa
(poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobiCajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljista, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmolo$kom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli€nih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvrSene detaljne izmjere. Podatke o povrS§inama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoCeni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog za
izvodenje dodatne strucne ekspertize.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 6
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli€iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste €injenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trziSni uvjeti promjenijivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduce
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zaklju¢no, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zakljucci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zaklju¢cima.

Konaéno misljenje, odnosno zaklju¢ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trzisnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Narucitelja mogu rezultirati pogresno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu€aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shvacena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih stru¢njaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleznih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomoci od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narugitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isklju¢ivu upotrebu Naruéitelja (sukladno svrsi i koristenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili struénim savjetnicima
Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$éu, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buducéi je preslika bez
navedenih elemenata podloZna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazecoj Opc¢oj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uginiti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu¢amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehniCkih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvrSenu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene i zakljucka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjestajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smijemice o statistickim izvjeStajnim zahtjevima Europske sredidnje banke u
podrugju tromjesecnih financijskih raguna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje DSZ, aktualnost ovog Elaborata, odnosno
procijenjenih trziSnih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najviSe tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZzena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

Poslowna gradevina i pripadaju¢e zemljiste;
neizgradeno zemljiSte (nenatkriveno parkiraliste)

Ulica i kuéni broj:

Ulica dr. Vladka Maceka, b.b.

Grad/Op¢ina:

Karlovac

Cetvrthastee: Karlovac; MS Novi Centar
Zupanija: Karlovacka

upis: Baza zemlji$nih podataka (BZP)
katastarska opc¢ina: Karlovac |l

zemljiSnoknjizni ulozak: 3880; 3881

podulozak (suvlasnicki dio):

zk. cestica broj:

1448/14, 1448/15

Identifikacija: k.C. 1448/14, 1448/15, k.o. KARLOVAC Il (Mbr. 313181)
Dan vrednovanja: 10.11.2020.
Dan kakvoce: 10.11.2020.
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nekretnine




ALLEGRIAN d.oo, Zagqgreb

| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

e

EEE

lzvor: https://www.google.hr/mapsl/, tip prikaza: karta; satelit ili https://geoportal.zagreb.hr/Karta
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ProciSéeni tekst i grafika Generalnog urbanistickog plana Grada Karlovca - pro€isSc¢eni tekst (Glasnik Grada
Karlovca br.15/19.):

MJESOVITA NAMJENA
PRETEZITO STAMBENA

MJESOVITA NAMJENA
PRETEZITO POSLOVNA

MJESOVITA NAMJENA
PRETEZITO STAMBENO - JAVNA (GRADSKI PROJEKTI)

INDEKS KOD MJESOVITE NAMJENE DZNACUJE VISINU KOJA SE PLANIRA GUP-om, A UPUCUJE NA VISINU POJEDINE STAMBENE
NAMJENE, ODNOSNO NA PLANIRANU GUSTOCU STANOVANJA UKOLIKO JE UTVRDENA OBVEZA IZRADE PODROBNIJEG PLANA

SV
RLOVAC -

GENERALNI URBANISTICKI PLAN
GRADA KARLOVCA

~ 4, UVJETI ZA KORISTENJE, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA 1

| Zepenie: KARLOVACKA
Grad: KARLOVAC

W RS P EENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA KARLOVCA

ELABORAT PROCISCENOG TEKSTA ODREDBI ZA PROVEDBU | GRAFICKUG DIJELA PLANA
(Glasnik Grada Karlovea, bro] 14/07, 06/11, 08/14, 13/19, 15/19-prodi&can elaborat)

OBVEZA IZRADE DOKUMENATA
UREDENJA PROSTORA

Bro] kerlografekog prikaza: 4.4, Mierila kertografskog prikeza: 1 ; 10000

Naziv kartografskog prikaza:
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Izvadci iz tekstualnog dijela Generalnog urbanisti¢kog plana Grada Karlovca:

2. UVJETI ODREDIVANJA | RAZGRANICAVANJA POVRSINA JAVNIH | DRUGIH NAMJENA

2.2. MjeSovita namjena (M)
Clanak 8.

OPCI UVJETI ZA GRADNJU NA POVRSINAMA MJESOVITE NAMJENE
(1) Planirane su tri vrste mjeSovite namjene: pretezito stambena namjena (M1), pretezito poslovna namjena (M2), stambenojavna namjena
(gradski projekti) (M3).
(2) Brojéana oznaka (indeks) 1, 2 ili 3 pridruzena pojedinoj oznaci mjeSovite namjene (M1, M2, M3) oznacava pretezit tip stambenih
zgrada (1 - niske zgrade, 2 - viSe zgrade, 3 - visoke zgrade) Cija se gradnja planira na pojedinoj povrsini mjeSovite namjene. Najvec¢a
dozvoljena visina (h) i etazna visina (E) ostalih (nestambenih) zgrada cija se gradnja planira na pojedinoj povrsini mjeSovite namjene se
odreduje prema najvecoj dozvoljenoj visini (h) i etaznoj visini (E) za pretezit tip stambenih zgrada €ija se gradnja planira na pojedinoj
povrsini mjeSovite namjene. Iznimno, na povrsini mjeSovite - pretezito stambene namjene (M13) u obuhvatu PUP-a "LuS¢i¢" najveca
dozvoljena visina (h) je 17,6 m, a najve¢a dozvoljena etazna visina je E=6. Iznimno, na povrSini mjeSovite pretezito stambene — javne
namjene (gradski projekti) (M33), u obuhvatu UPU-a ,Nazorova“, predmetni prostorni parametri definirati ¢e se na temelju rezultata
urbanisti¢ko — arhitektonskog natjedaja iz Clanka 159. Stavka 1. Alineje 1. Tocke 10.

Clanak 10.

MJESOVITA - PRETEZITO POSLOVNA NAMJENA (M2)
(1) Na povrsinama mjeSovite - pretezito poslovne namjene (M2) mogu se graditi, rekonstruirati i odrzavati sljede¢e zgrade na zasebnim
gradevnim Cesticama i uredivati sljedece povrsine:
- stambene zgrade - prema broj¢anoj oznaci (indeksu) pridruzenoj pojedinoj oznaci mjeSovite namjene;
- poslovne zgrade - pretezito usluzne namjene (K1) i pretezito poslovno-prodajne (trgovacke) namjene (K2) odnosno poste, banke,
zastupstva, gradske robne kuée s podzemnim parkiralistima i sl. te samo rekonstruirati i odrzavati postojece zgrade pretezito komunalno-
usluzne (servisne) namjene (K3);
- ugostiteljsko-turisticke zgrade;
- proizvodne zgrade - samo rekonstruirati i odrzavati postojece zgrade pretezito obrtnicke namjene (I12), jer ih ovaj Plan ne smatra
protivnima planiranoj namjeni; ali ne i graditi nove;
- javne i drustvene zgrade - socijalno zbrinjavanje (D2), kultura (D7), vjerske gradevine (D8) i sl.;
- sportsko-rekreacijske gradevine - s gradevinama u funkciji koristenja (R12), bez gradenja zgrada (R13) i gradsko kupaliste (R3);
- prometne i komunalne gradevine - stambene ulice, javne garaze, javna parkiralita, trafostanice, benzinske postaje bez i s prate¢im
servisnim uslugama (maloprodaja auto-pribora, hrane i pi¢a te manje auto-praonice) bez moguénosti gradnje trgovackih, hotelskih i drugih
smjestajnih kapaciteta, skladista i proizvodnih radiona) i sl.;
- perivojne i pejsazne povrsine - perivoji, Setalista, djecja igralista i sl.
(2) Postojeci sadrzaji i zgrade koje nisu sukladne s namjenama iz prethodnog Stavka mogu se odrzavati ili prenamijeniti u sukladnu
namjenu.
(3) Na povrSinama mjesSovite - pretezito poslovne namjene (M2) ne mogu se graditi kao zgrade osnovne namjene:
- skladista,
- opskrbni centri s otvorenim parkiralistima,
- zgrade za preradu mineralnih sirovina,
- proizvodne zgrade.
(4) Poslovni sadrzaji na povr§inama mjeSovite - pretezito poslovne namjene (M2) ne smiju rezimom ili nac¢inom koriStenja narusavati
kakvocu stanovanja u okolnom prostoru.
(5) Najveci koeficijent izgradenosti (ki;) gradevne Cestice na kojoj se planira gradnja zgrade (stambene, poslovne i sl.) je 0,6 ili manji ako je
tako utvrdeno uvjetima gradnje za tu vrstu zgrada.
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12. MJERE PROVEDBE PLANA
12.1. Obveza izrade podrobnijih planova
Clanak 152.

(1) Podrobniji planovi u obuhvatu Plana prikazani su u kartografskom prikazu 4.4. Obveza izradbe dokumenta uredenja
prostora u mjerilu 1:10.000.

Clanak 154.
OBVEZA IZRADE PODROBNIJIH PLANOVA

(1) Utvrduje se obveza izrade sliedecih podrobnijih planova:
- Urbanisticki plan uredenja (UPU):
(...) 13. "Dubovac - Kupa"
(...) 27."Zvijezda"

28. "Zvijezda - Kupa"
3) Do donosenja podrobnijih planova iz prethodnog Stavka nije moguée izdavanje lokacijskih dozvola, rie$enja o uvjetima
gradenja i rjeSenja o izvedenom stanju na neizgradenom dijelu gradevinskog podrucja prikazanom u kartografskom prikazu
4.4. Obveza izradbe dokumenta uredenja prostora u mijerilu 1:10.000 osim za rekonstrukcije postojecih gradevina i
rekonstrukcije iz Clanka 161., odnosno dozvoljeno je izdavanje svih vrsta akata kojima se odobravaju zahvati u prostoru u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja.
(4) I1znimno od prethodnog Stavka, u izgradenom dijelu gradevinskog podrugja samo se odlukom o izradi podrobnijeg
plana iz Stavka (1) ovog Clanka moze zabraniti izdavanje akata kojima se odobravaju zahvati u prostoru odnosno gradenje
sukladno Zakonu.

Clanak 156.
SMJERNICE ZA IZRADU POJEDINIH PODROBNIJIH PLANOVA

13) UPU "Dubovac - Kupa":

- Prostorno plansko rjeSenje treba temeljiti na sljede¢im posebnim stru¢nim podlogama:

- konzervatorskoj - koja treba utvrditi konzervatorske uvjete i smjernice te mjere zastite kulturnih dobara.

- hortikulturnoj (pejsaznoj) - koja treba utvrditi mjere zastite, obnove i uredenja postojec¢ih i mogucih novih zelenih povrsina
te posebnu paznju posvetiti planiranju Setnica s drvoredima uz obalu Kupe.

- prometnoj - koja treba utvrditi moguc¢nost gradnje novih stambenih ulica i promjene nacina koriStenja postojecih ulica te
da li postoji potreba i moguénost gradnje javnih parkiralista i/ili garaza.

- Preporuca se prostorno plansko rjeSenje temeljiti na podacima dobivenim anketiranjem raznih vlasnika i korisnika
prostora (zbog sloZenih vlasni¢kih odnosa) te gradskim potrebama.

- UPU-om treba osigurati promjenu koriStenja radi poboljSanja funkcionalnosti postoje¢e povrSine gospodarske -
proizvodne namjene (I) u planiranu povrSinu mjeSovite namjene - pretezito poslovne (M2) Sto je omoguéeno premjeStanjem
(iseljenjem) tvrtke "Zede".

- UPU-om treba osigurati promjenu koristenja radi poboljSanja funkcionalnosti postojecih obiteljskih zgrada u individualne
zgrade i/ili viSe zgrade.

- UPU-om treba posebnu paznju posvetiti oblikovanju procelja prema Kupi, ulicama 1-10, 2-7, 5-6 i 18-1 te stambenim
ulicama koje ¢e biti planirane UPU-om.

- UPU-om treba planirati Setnice s drvoredima uz obalu Kupe kad god je to moguce.

- UPU-om treba omoguciti prema potrebi parcelaciju prema stvarnom koriStenju u skladu sa stvarnim stanjem vlasnickih i
korisni¢kih odnosa.

12.2. Obveza provedbe natjecaja
Clanak 159.

OBVEZA PROVEDBE NATJECAJA
(1 ) Utvrduje se obveza provedbe urbanistiCko-arhitektonskog natjecaja za:
- pojedinaéne zahvate u prostoru:
(...) 5. interpolacije u bloku na desnoj obali Kupe (na Obali Vladimira Mazurani¢a izmedu Vitezoviceve ulice i brze ceste,
zatvaranje bloka uz kupski most na desnoj obali Kupe - Gajeva ulica, Jarnevi¢eva ulica i Domagojeva ulica te uredenje trga
M. Suflaya)
- izradu posebnih struénih podloga:
2) Natjec€aji pod rednim brojem 4., 5. i 8. odnose se na viSe pojedinacnih zahvata u prostoru Cije lokacije nije mogucée
precizno utvrditi na kartografskom prikazu 4.4. Obveza izradbe dokumenta uredenja prostora u mjerilu 1:10.000. Stoga za
pojedinatne zahvate u prostoru za koje investitor i/ili upravno tijelo nadlezno za izdavanje akata kojima se odobravaju
zahvati u prostoru (Upravni odjel za komunalno gospodarstvo, prostorno uredenje i zastitu okoliSa) nije siguran da li se
smatraju zahvatima u prostoru iz to&aka 4., 5. i 8. prethodnog Stavka ovog Clanka treba zatraZiti obvezujuée misljenje tijela
nadleznog za kulturna dobra (Ministarstvo kulture, Konzervatorski odjel u Karlovcu).
(8) za pojedinagne zahvate u prostoru iz Stavka (1) ovog Clanka nije moguée izdavanje akata kojima se odobravaju
zahvati u prostoru prije provedbe urbanistiCko-arhitektonskog natjecaja.
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 10.11.2020. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetnu nekretninu u naravi €ine dvije nekretnine, i to u stvarnom, ali u formalnopravnom smislu, buduc¢i da su upisane

u dva zemljiSnoknjizna ulodka. Radi se o jednoetaznoj poslovnoj gradevini s pripadaju¢im zemljiStem, te nenatkrivenom

parkiraliStu, a koje se nalaze u zapadno od karlovacke Zvijezde (tj. izvornog podrucja grada Karlovca), u blizini juzne obale

rijeke Kupe.

Predmetne nekretnine su upisane u Bazu zemljiSnih podataka (BZP) kao 2 zemljiSnoknjizna uloSka, odnosno kao k.¢
1448/14, te k.¢. 1448/15, sve k.o. KARLOVAC II.

Obiljezja:

1)

zateCeno stanje dviju predmetnih nekretnina vidljivo je na priloZzenoj fotodokumentaciji; odrzavanje nije

zadovoljavajuce

predmetna poslovna zgrada je poluugradena gradevina, te ¢ini jednu funkcionalnu cjelinu

predmetna se nekretnina na dan kakvoce koristi sukladno namjeni (nekretnina je u zakupu), iako su na viSe
mjesta zamijeceni tragovi prodora oborinskih voda iz smjera stropa

iz zate€enog stanja, moze se zakljuciti da odredeni dijelovi krovne konstrukcije ili pokrova imaju ili oSte¢enu
hidroizolaciju, ili je ista dotrajala

izvan gabarita predmetne gradevine koji su ucrtani u katastarski operat, izvedena je natkrivena terasa uz zapadno
procelje, te natkrivena terasa s trijemom uz juzno procelje

energetske karakteristike predmetne zgrade nisu poznate

okolis oko gradevina se prosje€no odrzava, a €ine ga asfaltirane prometnice s ozna¢enim parkirnim mjestima i s
manipulativnim povrSinama, te zeleni hortikulturno uredeni pojas

parkiranje vozila moguce je na parkirnim mjestima u blizini zgrade

zemljiste je u naravi nenatkriveno parkiraliSte, kapaciteta 40 parkirnih mjesta, ravno, bez izrazenog nagiba,
nepravilnog pravokutnog oblika, uredeno, asfaltirano u dijelu parkiraliSsta, a manjim dijelom na sjevernom rubu
ozelenjeno s visokim raslinjem; neogradeno, ali zaprije€enog pristupa na parkirna mjesta upozoravaju¢im crvenim

trakama

pristup nekretnina moguc je vozilima, te lokalnim gradskim javnim prijevozom

pristupna prometnica je asfaltirana gradska prometnica s dvosmjernim prometom

polozajna obiljezja (Pravilnik, ¢l. 14, (6) poslovne zgrade): dobra lokacija

("nalazi se u velikom gradu ili u blizini sredista ostalih gradova (naselja) s dobrom infrastrukturom i dobre
prometne povezanosti.”)
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Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom su okruzZenju okolne zgrade pretezno poslovne gradevine niZze katnosti, slicne tipologije i starosti,
a u Sirem okruzenju predmetne nekretnine nalaze se i viSeetazne zgrade stambene i mjeSovite namjene

u blizini su gradski javni i drustveni sadrzaji

oneciS¢enje zraka je sukladno oCekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

zvuéno oneciS¢enje je u okvirima o€ekivanog za predmetno okruzenje

s obzirom na postoje¢u namjenu nekretnine (pretezno skladiSna namjena s popratnim sadrzajima), prometna
povezanost s ostalim dijelovima grada Karlovca, te mreZe drZzavnih cesta i autocesta je zadovoljavajuéa

Druge odluéne ¢€injenice

mikrolokacija je urbanistic¢ki zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj prostornoplanskoj
dokumentaciji

sukladno ¢1.10, (1) Pravilnika predmetne katastarske cCestice spadaju u trecu kategoriju, koja ,obuhvaca
katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi®, buduci da na
dan vrednovanja jo$ nije donesen Urbanisti¢ki plan uredenja (UPU) "Dubovac - Kupa", a u Cijem se obuhvatu

nalaze predmetne nekretnine

u zemljiSnoknjiznom uloSku nisu upisane su pozitivne zabiljezbe temeljem prilaganja akta o uporabi gradevina
stanje u naravi predmetne nekretnine odgovara onom upisanom u zemljiSnoknjizni ulozak, te je uskladeno s

katastarskim operatom, buduci da se radi o upisu u Bazu zemljiSnih podataka (BZP)

tehni¢ka dokumentacija nije dostavljena (dozvole, projektna dokumentacija niti za gradevinu, niti za parkiraliSte)

s obzirom na zateceno stanje predmetne gradevine: utrzivost se moze ocijeniti slabom
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Kakvoéa procjenjivane nekretnine

Gradevina:

OBILJEZJA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

klasi¢na (puna) opeka

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

armiranobetonski "shed" krov s ostakljenjem

Procelje:

fasada sa zaw$nom dekorativnom Zbukom

Pregrade:

- opeka
- gipskartonske plo€e na pocin¢anoj podkonstrukciji

Obrada zidova:

ozbukano i/ili gletano i obojano, dijelom keramicke plocice

Podne obloge:

keramicke plocice, parket

Stropovi:

- ozbukani i obojani (svjetla visina: 4,35 m")
- spusteni strop (kao "Amstrong”) (svjetla visina: 3,50 m")

Unutarnja stolarija:

drvena, furnirana; dijelom nadsyjetlo i ostakljenje

Vanjska stolarija:

- drvena, dvostruko ISO ostakljenje,
- metalna, sekcijska velikoformatna

lzvedene instalacije:

struja, vodovod, odwvodnja, ventilacija,
(ostale instalacije nisu utvrdene )

Grijanje:

nije utwdeno

Godina izgradnje:

oko 1930. (prema dostupnim podacima)

Godina adaptacije:

2002. (rekonstrukcija i adaptacija)

Kat/Katnost: Prizemlje

Dizalo: ne

Okolis: ureden, neograden, asfaltiran, zelenilo (visoko raslinje)

Parkirno mjesto: parkiranje moguce na oznac¢enim mjestima uz zgradu

Pripadci: -

oL ispodprosje¢no stanje i odrzavanje u odnosu na

Op¢i dojam: , ; . .
gradevine/nekretnine u neposrednom okruzenju
na viSe mjesta u interijerima uoceni tragovi prodora
oborinskih voda iz krownog dijela gradevine,

Razno: medutim funkcionalnost nije bitno smanjena, pa se sanacija

hidroizolacije i/ili kronog pokrova moze smatrati tehnicki
opravdanom

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine




ALLEGRIAN d o

o., Zagreb

Gradevinsko zemljiste:

OBILJEZJA

Vrsta zemljista:

gradevinsko (prema prostornom planu)

Kategorija zemljista

Uvjeti izgradnje:

Prostorni plan uredenja Grada Karlovca - PPUGK
Generalni urbanisti¢ki plan Grada Karlovca - GUP

Namjena (prema prostornom planu):

mjesSovita namjena pretezito poslovna M2,
(broj¢ana oznaka (indeks) oznacava: 2 - viSe zgrade)

Nacin koristenja

parkiraliste

Vidljive karakteristike:

pretezno rawno, nepravilnog pravokutnog oblika,
asfaltirano, manjim dijelom ozeljenjeno visokim raslinjem

Smjer pruzanja: istok - zapad
Navodnjavanje: -
Odvodnjavanje: -
Nasadi: -
Odrzavanje: neodrzavano

lzvedene komunalije:

Formirana zona:

Katnost zate€enih gradevina:

Legalnost zatecene gradevine:

Godina izgradnje:

nije poznato prema dostupnim podacima

Godina adaptacije:

Prava i tereti koji utjecu na vrijednost

POLOZAJNA OBILJEZJA

Pristup nekretnini:

dobar

Prometna povezanost i infrastruktura:

lokalna dvosmjerna asfaltirana prometnica

Okolis:

izgraden pretezno poslownim zgradama

Parkirno mjesto:

parkiranje moguce na parceli, te u blizini

Utjecaj na okolis:

uswojena pretpostavka da nema zagadenja podzemlja

DALJNJA OBILJEZJA

Stvarno koristenje:

izvan funkcije i eksploatacije (zaprije¢eno signalnom wpcom)

Pripadci: -
Op¢i dojam: prosje¢no
Razno: -
nije predmet ovog procjembenog elaborata:
- vrijednost privremenih i trajnih nasada
Napomene:

- izvori prirodnih mineralnih voda;
kemijske analize tla nisu vr§ene.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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Izraéun povrsSina i volumena prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15).

Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog
doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

Gradevina:

tlocrtna korisna vrijednost
POSLOVNA GRADEVINA powsina | kosficient | - powsine B[EP] E[’r;"%

[m?] [m?]

PRIZEMLJE
ulaz 1 32,03] 100 32,03
dvorana 1 474,08 1,00 474,08
pivnica 140,60 1,00 140,60
separe 14,10| 1,00 14,10
separe 16,45 1.00 16,45
predprostor 486 1,00 4,86
toalet (M) 9,45 1,00 9,45
toalet (2) 8,64 1,00 8,64
izlaz na terasu 4,32 1,00 4,32
garderoba 13,61 1,00 13,61
lokal 54,72] 100 54,72
sporedni ulaz 12,83 1,00 12,83
ured 16,30[ 1,00 16,30
priprema 12,28 1,00 12,28
spremiste 20,00 1,00 20,00
kuhinja 116,48| 1,00 116,48
spremiste (hrane) 12,50 1,00 12,50
spremiste (posuda) 18,48 1.00 18,48
ured (priprema) 9,45] 1,00 9,45
predprostor 2,28 1,00 2,28
garderoba i sanitarne prostorije (M) 7,28] 1,00 7,28
garderoba i sanitarne prostorije (Z) 8,28| 1,00 8,28
ulaz 2 7,76] 1,00 7,76
kotlovnica 30,60 1,00 30,60
prostorija 12,24 1,00 12,24
prostorija 12,24 1,00 12,24
sanitarne prostorije 45.87| 1,00 45,87
dvorana 2 571,12 1,00 571,12
natkrivena terasa (dogradnja): NE ULAZI U ZBROJ! 100,00 0,50 50,00
UKUPNO: 1.688,85 1.688,85 1.875,00| 7.768,71
SVEUKUPNO: | 1.688,85| | 168885 | 1.87500| 7.768,71

Nazivi pojedinih prostorija preuzeti su iz dostavljene dokumentacije.

NAPOMENA:
Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrSinu) izvatka mogu proizadéi iz izmjera
stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene odgovarajuc¢ih koeficijenata propisanih Pravilnikom za korisnu vrijednost

povrsine (KVP), odnosno u ranijem razdoblju primjenom drugacijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

U daljnjim analizama koristit ¢e se podne, odnosno izmjerene povrsina (koje odgovaraju onima dostavljenim od strane naruditelja), te bruto
povrsine, i to radi kompatibilnosti s poredbenim nekretninama iz modula eNekretnine (j. bez primjene koeficijenata za obracun korisnih

vrijednosti povrsina za poslovne prostore u poslovnim gradevinama, te gradevinama skladine / servisne / proizvodne namjene).
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Gradevinsko zemljiste:
ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA KATASTARSKA EVIDENCIJA
NEKRETNINA POYRSINA PO\{RSINA POVRSINA NEKRETNINA POVRSINA
[jutro] [€hv] [m?] [m?]
ZEMLJISTE ZEMLJISTE
zk.C. 1448/14, zk.o. KARLOVAC Il 1.261 |k.C. 1448/14, k.o. KARLOVAC Il 1.261
zk.&. 1448/15, zk.o. KARLOVAC Il 2.520 |k.¢. 1448/15, k.o. KARLOVAC I 2.520
UKUPNO: 0 0 3.781 |UKUPNO: 3.781

(PREDMET PROCJENE) SVEUKUPNO: | |

3.781

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema podacima svih relevantnih izvora u Republici Hrvatskoj izraZzen je kontinuirani pad kupoprodajnih cijena, ali (Sto je
posebno vazno) i broja sklopljenih kupoprodajnih ugovora, i to po€ev od 2008. godine, kada definitivno dolazi do preokreta
trenda.

Povezano s navedenim kretanjima korekcija cijena nekretnina, odvija se i smanjenje broja investicija u izgradnju novih
gradevina, i to i stambene i poslovne namjene, Sto je vidljivo i kroz smanjivanje broja izdanih odobrenja za gradenje
(,gradevinskih dozvola“), a Sto je prouzroCilo je kontrakciju cjelokupnog gradevinskog sektora, ukljuCujuéi i znatno
smanjenje broja zaposlenih osoba.

Kontinuirani viSegodisnji pad BDP takoder ima za posljedicu smanjenje potreba za poslovnim nekretninama, Sto rezultira
smanjenjem cijena zakupa svih vrsta prostora.

Glavne karakteristike navedenih korekcija cijena je da nisu linearne za sve vrste nekretnina, te da se razliito manifestiraju
u raznim dijelovima Republike Hrvatske, te osobito skokovito u odnosu na urbane, suburbane i ruralne nekretnine.

Rezultat navedenih pojava je gomilanje zaliha neprodanih stanova, te nekoriStenih poslovnih nekretnina, odnosno
povecanje nesrazmjera ponude u odnosu na potraznju.

U odnosu na doba najviSih prosjecnih cijena, rasponi pada cijena u pojedinim dijelovima drzave dosezu do 50%, dok je
podru¢jima veée koncentracije stanovniStva i stupnja razvijenosti ta pojava izrazena oko 20%-30%, ovisno o
mikrolokacijskim uvjetima.

Osim korekcije (pada) cijena s vremenom jaca polarizacija trziSta nekretnina sa stanovista kvalitete pojedinih nekretnina i
cijena koje iste postizu pri kupoprodaji ili zakupu (najmu).

U posljednje vrijeme pojavljuju se trendovi koji upuéuju na stagnaciju cijena, odnosno usporavanje i zaustavljanje

viSegodisnjeg pada na trziStu nekretnina, ali i pojavu mjestimi€nog njihovog rasta.

Kretanje cijena na hrvatskom trziStu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa
srediSnjom bankom HNB, a navedene analize redovito objavljuje na svojim sluzbenim stranicama:

http://www.dzs.hr/Hrv/publication/subjects.htm.

Prema tim podacima cijene nekretnina 2015. godini u Republici Hrvatskoj su uz odredene oscilacije manje za oko 20% u
odnosu na 2010. godinu.

Prema izvoru http://www.burza-nekretnina.com/;http://www.burza-nekretnina.com/statistike :

e Zbog manjeg broja transakcija u Hrvatskoj su cijene nekretnina podlozne znatno snaznijim oscilacijama pa je tako
najveci godisnji rast zabiljezen prije krize u tre¢em kvartalu 2006. godine od 21,1%, dok su cijene najviSe pale u
drugom kvartalu 2013. godine i to ¢ak 19,6%.

¢ BN Komentar, 07.07.2017.:
BN index u lipnju biljezi lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja. Dolaskom ljetnih mjeseci raste potraznja za
nekretninama na priobalju Sto rezultira ve¢im brojem realiziranih transakcija, ali i pove¢anjem cijena na lokacijama
uz more. Povecanje cijena biljeze i pojedine mikrolokacije na podru¢ju grada Zagreba, dok je u ostatku
kontinentalne Hrvatske potraznja i dalje mala.
Prema predvidanjima BN index ¢e i u sljede¢im mjesecima biljeziti lagani rast, a usporavanje se o¢ekuje krajem
zadnjeg kvartala godine kada se fokus ponovno prebacuje na kontinentalni dio Hrvatske.

Prema izvoru http://www.burza-nekretnina.com/;http://www.burza-nekretnina.com/statistike :

e INDEKS CIJENA NEKRETNINA za studeni 2015. godine: Trziste nekretnina bez vecih promjena.
e INDEKS CIJENA NEKRETNINA za veljacu 2016. godine: Cijene nekretnina u blagom padu.
e INDEKS CIJENA NEKRETNINA za lipanj 2017. godine:  Lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja.
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Grafikoni za ilustraciju vrijednosnih odnosa na hrvatskom trziStu nekretnina:

BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se
objavljuje jednom mjesecno.
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lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019. godine:

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast umjeren i
postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo povec¢ava. Smanjuju se makroekonomske neravnoteze,
uglavnom zahvaljuju¢i pozitivnom gospodarskom okruzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni
gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, Sto bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi
trebale biti usmjerene na oC€uvanje pozitivnih kretanja na trziStu rada i stvaranje poslovnog okruzenja koje pogoduje
ulaganjima i veéem rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuéi snaznoj domacoj
potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna
potroS$nja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i placa ostvaruju vecéi raspolozivi dohodak. Javna
su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od
financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. Ocekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti.
Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020., o¢ekuje se da ¢e potrosSnja kucanstava i
dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, oCekuje se
da c¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privathnom sektoru. U javhom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskog razdoblja o€ekuje povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorSanja salda robne razmjene ocekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se

procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jatanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje
vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeCe niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i
infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznickom sektoru.
Ulaganja u infrastrukturu nuzna su i radi poboljSanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lakSeg prijelaza na kruzno

gospodarstvo.

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na trziste
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ o€ekivanom nastavku
rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna

makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog za otplate
(mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od povec¢anog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018.
porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzec¢ima iz djelatnosti
poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz
djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za

0,5% na godi$njoj razini) ponajprije pod utjecajem tec¢ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama.
Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato¢
znaCajnom oporavku u posliednje dvije godine, opazeni rast cijena i dalje je mnogo umijereniji nego u pretkriznom
razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godidnjim) stopama vec¢ima od 10%. Dinamiku
cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu i na
jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i
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na Jadran na godisSnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske
cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

4.3. Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena
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Posljednjih se godina povecéao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna aktivnost fokusirana
je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasticno se smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je
tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize (Slika 4.5.). Opazeni
neujednaceni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnost mjerena kupoprodajama
stanova i ku¢a fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije tre¢ine svih kupoprodajnih
aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodiSnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini
(Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godi$njoj
razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u
srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je
uvijek znatno nizi nego prije desetak godina
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Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih fundamenata, iako se
jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove
povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. pocCeo je upucivati na vrlo blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Buduc¢i da spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i
raspolozivog dohotka kucanstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosje¢ne nominalne neto place) blago
su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni jo$ uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji
mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuci u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti
stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuc¢anstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i

demografska obiljezja.

Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljene na dugoratnoj vrijednosti njihovih
fundamenata

Slika 4.8. Rast cijena blago je pogordao financijsku dostupnost
stambenih nekretnina
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Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trziStu rada i uz nastavak drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus na ovom trzistu znacajno e ovisiti o nastavku
pozivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog dohotka stanovnistva. Ograni¢avajuéi faktor koji bi mogao utjecati
na dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg
dijela populacije, koji i €ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih ku¢anstava
u Hrvatskoj), ali i stroZi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoro¢nih kredita potro$acima. U tim
okolnostima nije izgledno znacajno poveéavanje odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima, $to bi upuéivalo na stvaranje neodrzivog rasta i bilo potencijalni rizik za oCuvanje financijske stabilnosti.

Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima.
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lzvor: Pregled trzista nekretnina u RH:

Prema Pregledu trzita nekretnina u RH, od 2019. godini, broj kupoprodajnih transakcija u 2019. godini, u odnosu na 2018.
godinu je veéi za oko 6,5%, te je iznosio 111.673 (istih), a vrijednost prodanih nekretnina se povec¢ala za oko 23 %, te

iznosi 39.829,6 milijuna HRK. Zabiljezen je rast prodaje gotovo svih nekretnina.

Najveci broj transakcija u 2019. godini ¢ine poljoprivredna zemljiSta, a slijede stanovi i gradevinska zemljiSta. Najveca

ukupna vrijednost prodanih nekretnina je u stanovima, a slijede gradevinska zemljiSta i obiteljske kuce.

a) Broj kupopradajnih tranzakcla b) Vrijednost pretianih nekretnina
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U odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (BDP), transakcije nekretnina su ¢inile oko 10% BDP-a, $to je rast oko 1,5 %
u odnosu na prethodnu godinu. Pocetkom 2020. godine , odnosno pocetkom utjecaja corona virusa, vrijednosti stambenih
nekretnina i dalje rastu, ali smanjenim stopama rasta, a broj transakcija je smanjen. Takoder, utjecaj potresa u Zagrebu u
03.2020. godini je utjecao na trziSte stanova u centru Zagreba, odnosno broj transakcija starogradnje u centru je

zanemariv.

Vecina transakcija stambenih nekretnina financirana je od strane poslovnih banaka. Za vrijeme COVID-19, banke se
suoCavaju s dva trenda. Prvi trend je uvodenje moratorija na kredite, koje je zatraZilo oko 40-tak tisu¢a gradana, dok ih je
oko pola odobreno. Osim moratorija, banke su zapoclele zaoStravati kreditne uvjete, te kredithnu sposobnost racunaju
sukladno ovrSnom zakonu, a u kreditnu sposobnost nisu uracunati dodatci na placu (terenski rad, naknada za prijevoz i sl.).
Broj dugoro¢nih najmova se povecava, dok se broj kratkoro€nih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
sliénim okvirima kao i prije pandemije corona virusa, zbog velike potraznje za poslovnim prostorima, a osobito uredskim

prostorima. Nepopunjenost uredskih zgrada je vrlo mala, te se kre¢e na razini do 5%.

Utjecaj pandemije corona virusa na turisticku sezonu je znacajan, $to je rezultiralo ukupnim padom od oko 50% dolazaka,.
Budu¢i da vise od 20% BDP-a ovisi o turistickom sektoru, predvida se pad BDP-a od 9,4% za ovu godinu, te povecanje

oko 6,1% za slijede¢u godinu. Ocekuje se oko tijekom turistiCke sezone, od kojih su kljuéni mjeseci srpanj i kolovoz.
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili

metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obiaje u poslovhom prometu i druge

okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Pri procjeni trziSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih
gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godidnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trZistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izraCunu troSkova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNA GRADEVINA s pripadajuc¢im zemljiStem, svrha koje je stvaranje prihoda, pa je kao
metoda procjene trzisne vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.

Predmetna nekretnina je VANJSKO NENATKRIVENO PARKIRALISTE, pa je kao metoda procjene trzisne vrijednosti
nekretnina odabrana POREDBENA METODA buduci da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima

pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a ciji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci

kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim

pravilnicima.

Pridrzavajuci se principa slicnosti obilijezja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju, odabrane su poredbene

nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koriSteni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod

za statistiku:

Tramesadie

D >
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

Katalog-
3|} SrediZnji ragistar prostornih jedinica
4|} Digitalni katastarski plan
4 1) Plan pribliznih vrijednosti 2018
34} Zbirka kupoprodzjnih cijena
[F] A Stan/apartman (ST/A)
i ] ' Stambana zgrads - obiteljska kuéa {OK)

[7] A\ Poslovna zgraca (PZG)

[@] .. Poslovni prostor (PP}
A\ Gospodarska zgrada (GZG)
[F] /\, Vigzstamb=na zgrada (VZG}
A Stambzna zorads - kuca za povremeni boravak (KPE)
Garaza (G)

" [F] A\ Parkimo - garaino mjzsto (PGH)
A Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
(@) I Siadist= (SKL)

] Il spremiste (5P)

[F] I Razlicite nekratnine (RN}
Ostzlo (05)
" RuZevine (RU)

i [F]  Gradevinsko zemljigt= (GZ)

@ Poljoprivredno zemijist= (PZ)

[ Sumsko zemljiéte (52)

@ Prirodno nepledno zemljigte (PNZ)

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom gradevinom. Stoga su u
daljnim analizama za zakupe predmetne gradevine obradeni podaci iz poredivih podruc¢ja, odnosno gradova, te cjenovnih
blokova gdje su adekvatne transakcije evidentirane u eNekreninama.
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

Katalog
:i [} Sredignji ragistzr prostornih jedini;
4 (" Digitalni kstastarski plan
4 Plan pribliznih vrijednosti 2018
=3 Zbirka kupoprodzinih djena
A\ Stanfapartman (ST/A)
[C] - Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
A Peslovna zgrada (PZG)
i [F1 /. Peslovni prostor (PP)
A, Gospodarska zgrada (GZG)
[F] /', ViSzstambena zgrada (VZG)
- [C] A\ Stzmbena zgrads - kuca za poviemszni boravak (KPE)
[F]  GsraZa (G)
A Parkirno - garaZno mjesto (PGHM)
] A\ Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
- [ I SWadiste (SKL)
[ I spremitte (sP)
|7 Razlitit= nekratninz (RI)
[ Ostalo(05)
| RuZevine (RU)
[J]  Gradevinsko zemijite (GZ) el
-[1 € Polioprivredno zemijise= (PZ)
Be Sumsko zemljiste (52)
! @ Prirodno nepledno zemljigte (PNZ)

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema dovoljno pogodnih transakcija koje se mogu smatrati poredive s predmetnom zemljiStem. Stoga su u daljnim
analizama obradeni podaci iz onih dijelova grada Karlovca, odnosno cjenovnih blokova gdje su adekvatne transakcije
evidentirane u eNekreninama (kupoprodaje gradevinskog zemljiSta slicne namjene).
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
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6T} Srediznji registar prostomih jedinica
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4 (] Plan pribliznih vrijednosti 2018
=] Zbirka kupoprodajnih djena
A, Stanfapartman (ST/A)
-[[] ~ Stambzna 2grada - obiteljska kuca (OK)
A Poslovna zgrada (PZG)
i [F1 . Peslovni prostor (PP)
A\, Gospodarska zgrada (GZG)
B Lf  Vis=stambena zgrada (VZG)
[C] A\ Stambena zgrads - kuca za povremeni boravak (KPE)
[[]  Gerafa (G)
A Parkirno - garaZne mjesto (PGH)
A Vanjsko - parkirno mjesto (VPM) (-1
W skiadiste (SKL)
- Spremiste (SP)
<[] 7 Razliéite nekretnina (RK)
[ Ostalo(085)
[ Rufevine (RU)
[[]  Gradevinsko zemljitte (GZ)
-[F] @ Polioprivredno zemjist= (PZ)
Sumsko zemljigte (52)
“[7] @ Prirocno neplodno zemljiste (FNZ)

(1

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom nekretninom. Stoga su u
daljnim analizama vanjska parkirna mjesta (VPM) obradeni podaci iz poredivih podru¢ja, odnosno gradova, te cjenovnih
blokova gdje su adekvatne transakcije evidentirane u eNekreninama.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

POSLOVNA GRADEVINA s pripadajuc¢im zemljiStem (k.¢. 1448/15, k.o. KARLOVAC II)
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . . katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednov anja Cjenov ni blok e Vrsta 2 Namjena Kis .
Cestica [m?] zemljista
10.11.2020 ZVIJEZDA - | k.¢. 1448/15, k.o. | Gradevinsko 2520 M 06 m
S ’ MJESOVITO 1 KARLOVAC I zemljiste ’ 2 ’
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna . Mijera koriétenja .
" Keii K dai . Povrsina Nami devinsk Kategorija
ransakcije ZVIJEZDA - upoprodajnog cuen? (m? amjena gra ev!lnvs og zemijista
(ID ZKC) MJESOVITO 1 ugov ora [€/m7] zemljista
1330051 ZvIVEZDA -WESOVITG  16.03.2020. 31,81 101 M2, 0,6 [l
818538 GAZA - MJESOVITO 3 19.12.2017. 40,32 388 M2, 0,6 1]
1190790 NOVI CENTAR-MESO]  08.06.2017. 30,01 293 M1, 0,6 |
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Nadnev ak
Redni broj X Kupoprodajna Bazni indeks na . Meduv remenski
transakcije sklapanja cijena dan sklapanja Bazniindeks na Korekcijski faktor | iziednacena cijena
ZVIJEZDA - kupoprodajnog ) dan vrednov anja 5
(ID ZKC) MJESOVITO 1 [€/m? kupoprodaje [€/m“]
ugov ora
1330051 ZVIJEZDA- MJESOVIT  16.03.2020. 31,81 109,31 1,06 33,73
818538 GAZA-MJESOVITO 3|  19.12.2017. 40,32 102,26 115,90 1,13 45,70
1190790 NOVICENTAR - MJE  08.06.2017. 30,01 100,93 1,15 34,46
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj . Meduv remenski Kis Kis - dijelom
. Povrsina - N . . I Koeficijent za . s
transakcije iziednacena cijena poredbenih procijenjivane . R interkv alitativno
ZVIJEZDA - [m? ) ) prera¢unavanje | ... . "
(ID ZKC) MJESOVITO 1 [€/m? nekretnina nekretnine iziednacena cijena
[€/m?
1330051 ZVIJEZDA - MJESOVIT 101 33,73 0,6 1,00 33,73
818538 GAZA - MJESOVITO 3 388 45,70 0,6 0,6 1,00 45,70
1190790 NOVI CENTAR - MJES 293 34,46 0,6 1,00 34,46
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljeZja nekretnine Kpo
transakcije i Al ’ " . -
ZVIJEZDA - ) " Oblik i velicina Konfiguracija P Ukupni koeficijent
- Mikrolok Inf k
(ID ZKC) MJESOVITO 1 ikrolokacija parcele terena nfrastruktura Op¢i dojam obiliezia
1330051 ZVIJEZDA- MJESOVIT=? 1,00 =3 1,00 =2 1,00 =2 1,00 = 1,00 1,00
818538 GAZA-MJESOVITO 3| 1,00 =3 1,00 =2 1,00 =3 1,00 = 1,00 1,00
1190790 NOVICENTAR - MJES=: 1,00 =3 1,00 =3 1,00 =3 1,00 = 1,00 1,00
sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomo¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.
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Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od *40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA
iskljuSuje znagajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika
e bro Cjenov ni blok Medu:j/.relmenskl i Meduv l;emensk| i Relativ no N v adrat
edn rf)J i e (_)m_ Ukupni koeficijent | po lemo. odstupanje od pso u.no va ra.
transakcije interkv alitativ no S interkv alitativno . odstupanje od odstupanja
ZVIJEZDA - - g N obiljeZja o . N prosjeka ) ;
(ID ZKC) MJESOVITO 1 iziednaCena cijena iziednacena cijena o prosjeka (apsolutnih)
2 [%]
[€/m?] [€/m?
1330051 ZVIJEZDA - MJESOVI 33,73 1,00 33,73 11,16% 4,24 17,94
818538 GAZA - MJESOVITO 3 45,70 1,00 45,70 20,38% 7,74 59,86
1190790 NOVI CENTAR - MJES 34,46 1,00 34,46 9,22% 3,50 12,26
suma 113,89 90,06
prosjek 37,96 30,02
standardno odstupanje 5,48 14,43%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinacnog apsolutnog odstupanja 10,96
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
o Cjenov ni blok Meduv remenski i . Utesée u . Je"diniéna
Redni broj potpuno Odstupanje od N Ponderirana vrijednost
- . . . kona¢nom " -
transakcije ZVIJEZDA - interkv alitativno prosjeka Rezultat vrijednost procjenjivanog
(ID ZKC) iziednagena cijena [%] rezultatu [€/m? zemljista
MJESOVITO 1 2 [%]
[€/m? [€/m?
1330051 ZVIJEZDA - MJESOVI 33,73 11,16% 33% 11,24
818538 GAZA - MJESOVITO 3 45,70 20,38% zadovoljaval 33% 15,23 37,96
1190790 NOVI CENTAR - MJES 34,46 9,22% 33% 11,49
suma 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i zna¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduci da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preracunav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme ¢ekanja | Sluznost vodova Kategorlja vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 (1,0+1,0+0,6):3
37,96 32,90
0,87
Jedini¢na vrijednost zemljiSta po procjeni iznosi : 32,90 €/m?
Jedini¢na vrijednost zemljiSta po procjeniiznosi : 248,39 kn/m?
Vrijednost zemljiSta : 82911 €
625.942 kn
Vrijednost zemljiSta (zaokruzeno) : 626.000 kn

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.
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POSLOVNA GRADEVINA
IZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Povrsina Polo3ai |
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog prostora oloza) posiovnog Namjena Opce stanje
m? prostora
ZVIJEZDA - Ulica dr. Vladka ) L
10.11.2020. MJESOVITO 1 Karlovac Maceka, b.b. 1.688,85 Pr poslovna ispodprosje¢no
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup Povrsina o
N i Polozaj poslovnog . | .
transakcije ugovora o zakupu /najam poslov nog prostora Namjena Opce stanje
ZVIJEZDA - : 2 2 prostora
(ID ZKC) MJESOVITO 1 /najmu [€/m?] [m?]
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVN  15,12.2019. 2,42 139,00 Pr poslovna prosje¢no
1020379 PETRINA |- MESOVITO S 12.12.2018. 2,87 94,00 Pr poslovna prosje¢no
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSK{  15,04.2018. 3,02 2.262,00 Pr poslovna prosjeéno
1ZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
ci i blok Indek = " Indeks Jedini¢na cijena
Redni broj Jenovni blo Datum sklapanja | Ugov oreni zakup nexs razv |Jevno§ : razvijenosti zakupa/najma
transakcije ugovora o zakupu /najam lokalnog okruzenja lokalnog okruzenja | Korekcijski faktor | iziednacena prema
(ID ZKC) ZVIJFZDA ) /najmu [€/m?] poredbenih redmetne indeksu razvijenosti
MJESOVITO 1 1 nekretnina P : I
nekretnine [€/m?
1208341 ZELENI BRUEG -POSLOVN  15.12.2019. 2,42 102,249 1,03 2,50
1020379 PETRINAT-MJESOVITO S 12.12.2018. 2,87 98,690 105,579 1,07 3,07
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSK(  15.04.2018. 3,02 108,378 0,97 2,94
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup Bazni indeks .na . ) I.\/Ieduvvremerlskl
N . dan sklapanja Bazni indeks na L iziednacena cijena
transakcije ugov ora o zakupu /najam .| Korekcijski faktor .
(ID ZKC) ZVIJEZDA - /najmu [€/m?] ugovora o dan vrednov anja zakupa/najma
MJESOVITO 1 zakupu/najmu [€/m?
1208341 ZELENI BRUEG - POSLOWN  15.12.2019. 2,50 109,64 1,06 2,64
1020379 PETRINJAT-MJESOVITO ]  12.12.2018. 3,07 102,00 115,90 1,14 3,49
1004103 KuRiLovec - GraveviNsK|  15.04.2018. 2,94 98,94 1,17 3,44
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preraduv anje
Redni broj o ; ; T
transakcije ZVIJEZDA - . ) P0|OZ?j u.zgradl Vrsta zgrade ) . Tiocrtni oblik i Ukupnlvkoeflcu.ent
(ID ZKC) MJESOVITO 1 Mikrolokacija (ete.aza, izlog, (stara, moderna,...) Opce stanje zonirana povrsina | P o acunavana
pristup,...) [Kel
1208341 ZELENI BRUEG - POSLOVNEED 1,00 =3 1,00 = 1,00 =3 1,00 = 1,00 1,00
1020379 PETRINA | -MJESOVITO S0 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
1004103 KURILOVEC - GRaBEVINSK(=E: 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 40




ALLEGRIAN

d. 0. 0.,

Zaqgre

b

Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budu¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od *40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

iskljuSuje znagajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika

i i Meduv remenski Meduvremenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - . " Ukupni koeficijent | interkv alitativno . P . .
N iziednacena cijena N K o N . odstupanje od odstupanje od Kv adrat odstupanja
transakcije . prera¢unavanja | iziednacena cijena . . )
ZVIJEZDA - zakupa/najma X prosjeka prosjeka (apsolutnih)
(ID ZKC) . 2 [Kel zakupa/najma o 2
MJESOVITO 1 [€/m7] [%] [€/m7]
[€/m?]
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVI 2,64 1,00 2,64 20,00% 0,55 0,30
1020379 [PETRINAI- MESOVITO S 3,49 1,00 3,49 9,45% 0,30 0,09
1004103 |KURILOVEC - GRABEVINSK( 3,44 1,00 3,44 7,81% 0,25 0,06
suma 9,58 0,46
prosjek 3,19 0,15
standardno odstupanje 0,39 12,22%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinac¢nog apsolutnog odstupanja 0,78
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduvremenski i Relativno Kontrola UcesSce u
Redni broj Cienov ni blok interkv alitativno . . N Ponderirana Jedini¢na vrijednost
- L . N odstupanje od odstupanja konaénom . )
transakcije iziednacena cijena ) vrijednost zakupa/najma
D ZKC ZVIJEZDA - Kupa/nai prosjeka (Clanak 4 rezultatu €/m? €/m?
( ) |mesoviTo 1 zakupainajma 1%] Pravilinika) (%] [em? [€/m?
[€/m7]
1208341 ZELENI BRIJEG - POSLOVI 2,64 20,00% 33% 0,88
1020379 PETRINJA | - MJESOVITO S 3,49 9,45% zadovoljaval! 33% 1,16 3,19
1004103 KURILOVEC - GRABEVINSK( 3,44 7,81% 33% 1,15
kontrola 100%
41
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trZistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/m?] Korigirana
vrijednost ) . ) gradev inski ) ukupna. vrijednost
stanje odrZavanja | gradevinske Stete . zastarjelost dovr8enost odstupanja
poprav ci
3,19 3,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Trzi$na vrijednost
zakupa/najma
[€/m?]
3,19
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima iz modula eNekretnine).
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ODABIR KAMATNE STOPE NA NEKRETNINE (stope kapitalizacije)

Pravilnik, PRILOG 13.:

PRILOG 13.
ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA javne garaze 6,0 - 7,0%
NEKRETNINE skladiéne hile &5 - 74
{odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjeénim obiljefjima) benzinske crpke ba - B
Stambena namjena: logisticki centri 6,5 - 8,0%
obiteljske kuée 2.0 - 3,0% proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
visestambene zgrade 3,0 - 5,0% Posepna TR
Poslovna namjena: hoteli o 6,0 - 7,0%
poslovni prostori 4,5 - 6,0% gastronomija 6,0 - 7.0%
poslovne zgrade 5,0 - 6,0% rehabilitacija, domovi 6,0 - 7,0%
trgovacki centri 5060y | Minke " 6,5 - 7.5%
whiaduEs 5.5 - 6,5% sport, rekreacija, zabava 7,0 - 8,0%
Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-
fajima, s novouredenim prostorima: tivnost ...):
stanovi 4,0% narotito dobra do -0,5%
uredi 5,0% prosjetna 0,0%
lokali 5,5% nareéito losa do +1,0%
oilime ke 5,5% gospodarska situacija:
> 4 k 2 axen narotito dobra do -0,5%
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekeetnine od prosjeénih po- <
Faitalin prosjecna 0,0%
naretito lofa do +1,0%
prema poloZaju nekretnine: razvojni potencijal nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5do-1,0 % ne postoji 0,0%
dobar do vrlo dobar, prosjeéni rizici 0,0% uoéljiv do -1,0%
lo§ do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0% visok do -2,0%

Sukladno navedenom PRILOGU 13. obabrana je sljede¢a kamatna stopa na nekretnine:

Poslovna namjena:
poslovne zgrade
skladisne hale; logisticki centri 7,00%
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih podataka
prema poloZaju nekretnine: 0,50%
kvaliteta gradevine 0,50%
gospodarska situacija: 1,00%
razvojni potencijal nekretnine: 0,00%
Ukupno: 9,00%
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IZRACUN UKUPNOG PRIHODA
Pov rsina Tr#ina v rijednost Zakupnina/Najamnina [€]
poslovnog .
zakupa/najma
prostora [€/m?) mjesecna godi$nja
[m?
1.688,85 3,19 5.390 64.683
1.688,85 3,19 5.390 64.683
1ZRACUN CISTOG PRIHODA
Tro$kovi gospodarenja - . . . A
e e — - Ukupni troSkovi gospodarenja Cisti godignii
TrOSK.OV.I Tr?skov.| RIZ”,( QUb_tlka Pogonski troskovi nekretninom prihod
uprav ljanja odrzav anja najamnine
[% prihoda] [€/m?] [% prihodal] [€/m?] [€] (€]
2,5% 5,0 8,0% 2,5 19.458 I 30% 45.225
IZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE
" Ukamaciv anje B "
.. - . " ) Vrijednost N ) Dio prihoda koji
PovrSina zemljista Jedini¢na vrijednosti . Kamatna stopa na vrijednosti
zemljiSta X . otpada na zgradu
[m? [€/m? nekretnine zemljista
[€] €l (eur)
2.520,00 32,90 82.911 9% 7.462 37.763
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjene 2020 g.
Godina izgradnje / prosjeéna starost 1966 g. gradevina rekonstruirana i uredena 2002. godine
Starost zgrade G 54 god Pravilnik, PRILOG 10.: FK Matrica
OVK 60 god A 3,5
Relativ na starost Rs=G/OVK 0,90 90% B 3,0
Faktor koristenja FK 3,5 C 2,5
OOVK 35% 21 god
Stopa kapitalizacije 9,0%
Multiplikator 9,29
Kapitalizirani ¢isti godisnji prihod 350.903 €
Vrijednost zemljiSta 82.911 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 433.814 €
poredbeni pokazatelj 256,87 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja [€/m?]
jedini¢na Ukupna Trzi$na vrijednost
vrijednost stanje odrzavanja | gradevinske Stete gradev |ns-k| zastarjelost dov rs§enost odstupanja (€l
[€/m? poprav ci
257 0 40 0 0 0 217 366.260
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 366.260 € |
2.765.101 kn
zaokruzeno: | 2.770.000  kn |

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

Primjenjeni su troSkovi gospodarenja nekretninom sukladno predavanju Prihodovna metoda s radunskim primjerima,
str. 6, kao dio Struénog seminara o procjeni vrijednosti nekretnina (MGPIU, 10.2017.godine).

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti nekretnine.
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VANJSKO NENATKRIVENO PARKIRALISTE (k.&. 1448/14, k.o. KARLOVAC II)

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . . B katastarska Povrsina L . Broj parkirnih ) .
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija — > Polozaj i etaza . Opce stanje
Cestica [m?] mjesta
ZVIJEZDA - k.€. 1448/14, k.o. vanjsko parkirno .
10.11.2020. MIESOVITO 1 Karlovac KARLOVAC I 1.261 mjesto (Pr.) 40 prosjec¢no
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
tRednikbr?j Cjenov ni blok Dkatum sl:::apanja Kupo.;.)rodajna Povréina Poredbeni pokazatelj oo onte atan
ransakcije ZVIJEZDA - upoprodajnog cijena (m] [€/kom] oloZaj pcée stanje
(ID ZKC) - ugov ora [€]
MJESOVITO 1
1330051 DUGA RESA - GRABEVIN| - 03.02.2020. 2.286 17,00 2.286 vanjsko PM prosje¢no
1227342 VELIKA GORICA -GRAPE  12.12.2019. 1.600 14,50 1.600 vanjsko PM prosjec¢no
1183195 STRMEC - GRABEVINSK(  11.10.2019. 2.183 15,00 2.183 vanjsko PM prosje¢no
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Poredbeni Bazni indeks na . Meduv remenski
. ) i X Bazni indeks na dan L . . .
transakcije kupoprodajnog pokazatelj dan sklapanja . Korekcijski faktor | izjednac¢ena cijena
ZVIJEZDA - ) vrednov anja
(ID ZKC) ugov ora [€/kom] kupoprodaje [€/kom]
MJESOVITO 1
1330051 DUGA RESA - GRABEV  03.02.2020. 2.286 109,31 1,06 2.424
1227342 VELIKA GORICA- GRA{  12.12.2019. 1.600 109,64 115,90 1,06 1.691
1183195 STRMEC - GRAPEVINS  11.10.2019. 2.183 109,64 1,06 2.308
IZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
Cjenov ni blok Indeks Meduv remenski i
Redni broj Datum sklapanja | Meduvremenski razvijenosti Indeks razvijenosti prema indeksu
transakcije ZVIJEZDA - kupoprodajnog | iziednacena cijena lokacije lokacije predmetne | Korekcijski faktor razvijenosti
(ID ZKC) MJESOVITO 1 ugov ora [€/kom] poredbenih nekretnine iziednacena cijena
nekretnina [€/kom]
1330051 DUGARESA- GRABEY  03.02.2020. 2.424 102,249 1,03 2.503
1227342 VELIKA GORICA- GRA{  12.12.2019. 1.691 108,378 105,579 0,97 1.648
1183195 STRMEC - GRAPEVINS  11.10.2019. 2.308 112,070 0,94 2174
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preraunav anje
Redni broj ; o
transakcije ZVIJEZDA - Vikrolokaci bovrs - Okolis Pripatci, opéi Ukupnlvkoeflculent
(ID ZKC)  |MJESOVITO 1 krolokacija ovrsina oloza) (komfor i kvaliteta) dojam i sl. preracll:(”]a"ama
P.
1330051 DUGARESA- GRADEV=: 1,00 =5 1,00 =5 1,00 =5 1,00 = 1,00 1,00
1227342 VELIKA GORICA- GRAEZY 1,00 =3 1,00 =3 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
1183195 STRMEC - GRADEVINS= 1,00 =3 1,00 =3 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.
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Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budu¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od *40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjec¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

iskljuSuje znagajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43. i Clanku 4. Pravilnika

Med Kii Meduv remenski,
o Cjenov ni blok eduv rgmens H ) L prema indeksu . .
Redni broj prema indeksu | Ukupni koeficijent N .. Relativno odstupanje Apsolutno .
. N K . K razvijenosti i ) i Kvadrat odstupanja
transakcije razvijenosti preracunav anja ; - od prosjeka odstupanje od '
ZVIJEZDA - L . " interkv alitativ no . (apsolutnih)
(ID ZKC) iziednaCena cijena [kpl L . " [%] prosjeka
MJESOVITO 1 ek iziednacena cijena
[€/kom] [€/kom]
1330051 DUGA RESA - GRADE 2.503 1,00 2.503 18,72% 394,65 155.750
1227342 VELIKA GORICA - GRAE 1.648 1,00 1.648 21,84% 460,52 212.079
1183195 STRMEC - GRADEVINS 2174 1,00 2174 3,12% 65,87 4.339
suma 6.325 372.168
prosjek 2.108 124.056
standardno odstupanje 352,22 16,71%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedinac¢nog apsolutnog odstupanja 704,43
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Meduv remenski,
o Cjenov ni blok prema indeksu ) Kontrola L. . ) Jedini¢na vrijednost
Redni broj . . Odstupanje od ) UceSc¢e u konacnom Ponderirana -
. razvijenosti i i odstupanja . procjenjivane
transakcije . - prosjeka X rezultatu vrijednost X
ID ZKC ZVIJEZDA - interkv alitativno % (Clanak 4 % €k nekretnine
( ) MJESOVITO 1 iziednacena cijena (%] Pravilinika) (%] [&/kom] [€/kom]
[€/kom]
1330051 DUGA RESA - GRADE 2.503 18,72% 33% 834
1227342 VELIKA GORICA - GRAE 1.648 21,84% zadovoljava! 33% 549 2.108
1183195 STRMEC - GRADEVINS 2.174 3,12% 33% 725
kontrola 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se

mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduci da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/kom] o .
vrijednost . ukupna' Korigirana v rijednost
stanje odrzavanja | gradevinske Stete ora evmsl : zastarjelost dovrsenost odstupanja
poprav ci
2.108 2.108
0 0 0 0 0 0
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI PROCJENJIVANE NEKRETNINE
. o Korigirana jed. - " . . " X
Broj parkirnih Cijena Trzis$na vrijednost Tecaj Trzi$na vrijednost Zaokruzeno
mjesta [€/m?] €] [kn/€] [kn] [kn]
40 2.108 84.328 7,549562 636.637 636.000
UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 636.000 kn
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima iz modula eNekretnine).
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ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zaklju¢no s mjesecom studenim 2020. godine, iznosi:

. . vrijednost
nekretnina wrijednost (zaokruzeno)
k.€. 1448/14, k.o. KARLOVAC II 636.637 kn 84.328 € 636.000 kn
k.€. 1448/15, k.o. KARLOVAC II 2.765.101 kn 366.260 € 2.770.000 kn
sveukupno: 3.401.738 kn 450.587 € | 3.406.000 kn

Zaokruzivanje konac¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

1€ =7,549562 kn (prema srednjem tecaju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske

alate, pretpostavlja mogucnost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili slicnim

uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa DSZ-a).

Zagreb, studeni 2020.

Za ALLEGRIAN d.o.o.
Broj: 4 Su — 884/18 - Zupanijski sud

Izradio:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su — 162/13 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su—117/13 - Trgovacki sud
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestaéenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢€l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem Rje$enja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 884/18, od 26.06.2018. godine, sukladno &1.9, st
(2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo
kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu

vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi 0 naSem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.o.

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.
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Prilozi

- Prilog 1 — Izvadak iz baze zemljiSnih podataka (BZP)
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Prilog 1 — Izvadak iz baze zemljiSnih podataka (BZP
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Karloveu
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 11.10.2020. 22:45

Katastarska opdina: 313181, KARLOVACII

Broj zadnjeg dneviuka/Upravnog rjedenja; Z-5674/2020
Aktivie plombe:
Izvadak iz BZP-a
POVIJESNI PRIKAZ

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 3880

Broj Bl Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske o Temeli
Rbr. |katastarske V| cesticerNacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj v il PPR A J
e D.L. . m2 promjene
Cestice zgrade
1. 1448714 104 |UL. DRVLADKA MACEKA 1261
DVORISTE 1261
UKUPNO: 1261
B
Vlastovnica
Rbr. Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
I ABDUCO D.OO.. OIB 67208 8 SLAVONSKA AVENLIA \. 7ZAGREB
H-ABDUCO D.Q.0.. OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41. 10000 ZAGREB
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3880 uknjizuje se nositelj prava vlasnistva na
nekretmne upisane u A,
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3880 prenosi se slijededi upis: zabiljezuje se. da

sve troskove,

je prijenos prava viasnidmva izvrsen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
715.000.- EUR prema srednjem re¢aju za devize Hypo Alpe - Adria - Bank d.d. Croatia
d.d. vazecem na dan koristenja kredita. uvecano za ugovornu kamamu, zateznu kamatu 1

Trazbina po kreditu br. 1634/2001 se otplacuje u jednakim tromjeseénim anuitetima.
Protuvryednost amuteta iznosi 30,352,88 EUR, a podmiryje se u kunama obracunatim
po srednjem tecaju Hypo Alpe - Adria - Bank d..d.. s time da prvi anuitet dospijeva
01.04.2003., a svaki slijedeéi anuitet dospijeva svakog prvog dana u nyesecu za tekude
tromyesecje zakljueno de 01.01.2012, god.. sa imena 1 viasmidtva;
DVORAC D.0.0.. MBS 020028155, DONJA SVARCA 68. KARLOVAC

2002. Z-2360/02

Bank d.d. zagreb. Koturaska 47.

31 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3880 prenosi se slijededi upis; Primlj. 18, lipnja

Na temelju solemniziranog Ugovora o kreditu broj 966/2002 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine dodatinim zabiljezbama na ved prenesenim vlasnistima
nekretnina od 11. lipnja 2002. god. upisuje se dodatna zabiljezba novéane trazbine na
nekreminama u A. radi osiguranja potrazivanja u iznosu od 540.000.- EUR-a (petsto
tetrdeset tisuca eura) prema srednjem tefaju za devize vierovnika vazeéem na dan
koristenja kredita. uveéano za kamate od 10 % dekwizivino goditnje: kredit se otplacuje
u jednakim tromjeseénim anuitetima u iznosu od 21.511.57 EUR-a. pocevéi od
01.07.2003.. s time da se ugovara trajanje kredita do 01.04.2013 ., sve po Ugovoru o
kreditu br. 966/2002 sa Sporazumom o osiguranju novéane trazbine dodatnim
zabiljezbama na ved prenesenim vlasmistvima nekretnina u korist Hypo Alpe - Adria

Ispis 1z BZP-a (datum 1 vrijeme 1zrade) 12.10.2020. 15:09:05
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC IT Broj ZK uloska: 3880
B
Vlastovnica
Rbr. Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba
4.1 Zaprimljeno 03.09.2014, broy Z-4159/14

Na temelju Ugovora o ustupu trazbine od 15, svibnja 2014, godine. solemniziranog po
javnom biljezniku Mladen Jezek, Sostariceva 10, Zagreb od 15.05,2014. god. i
Ugovora o ustupu trazbine od 20, traviga 2014, godine solemniziranog po javiiom
biljeznikn Mladen Jezek, Sodtariéeva 10, Zagreb od 30,04.2014upisuje se prijenos
prava vlasnistva s dosadasnjeg fiducyamog vieroviika Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.
Podruznica Karlovac. Dr. Vlatka Maceka 12, Karlovac. OIB: 14036333877 na " H-
ABDUCO d.o.0. Slavonska avenija 6/A. Zagreb, OIB: 13667298928"

1.2 Promjena provedena elektronickim putemn 19.08.2020 temeljem €1. 127. st. 3. Zakona o
zemljismm knjigama ("Narodne novine” 63/2019).

Rbr. | Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 03.09.2019.¢ pod brojem Z-10133/2019

na l(2.1)

ZABILJEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA., RIESENJE TRGOVACKOG
SUDA U ZAGREBU BROJ ST-1037/18 28.08.2019. RIESENIE TRGOVACKOG
SUDA U ZAGREBU BROJT ST-1037/18 27,08.2019, nad duznikom Ste¢ajna masa iza
DVORAC d.o.0.. OIB: 16030305694, Pirovec gomyi 24. 10000 Zagreb,

2.1 Zapnimljeno 22.05.2020.g, pod brojem Z-3674/2020

nal(21)
ZABILJEZBA. RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ ST-1037/18
18.03.2020, prodaje u ste¢ajnom postupku ste€ajnog duznika Stec¢ajna masa iza
DVORAC d.o.0., OIB: 16030305694, Pirovec gomji 24, Zagrebu A

C
Teretovnica

Rbr. | Predmet ispisa Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1

1.2 Zaprimljeno 15.09.2005. broy Z-4786/05
Na temelju ovos, rjesenja od 24.09.2014, brise se plomba Z-4786/05
pod Cibr, 1.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 11.10.2020.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op<inski sud n Karloveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 11.10.2020. 22:45

Katastarska op<ina: 313181, KARLOVACII Broj ZK uloska: 3851

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja; Z-5674/2020
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

POVLIESNI PRIKAZ
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Poviing/ Teikial
Rbr. |katastarske V| estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj v PPR - !
e D.L. A ml promjene
cestice zgrade
L 1448/15 104 |UL. DR.VLADKA MACEKA 2520
DVORISTE 645
GOSPODARSKA ZGRADA., UL. DR VLADKA MACEKA | 1875
UKUPNO: 2520
B
Vlastovnica
Rbr. Predinet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

H-ABDUCO D.OO., OIB WGHT2080728 SLAVONSKA AVENIIA 6/A. ZAGRFB

H-ABDUCQ D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41. 10000 ZAGREB

L1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3881 uknjizuje se nositelj prava vlasnistva na
nekretine upisane u A,

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3881 prenosi se slijedeci upis: zabiljezue se. da
J& prijenos prava viasmsitva izvrsen radi osiguranja noveéane trazbine u iznosu od
715.000.- EUR prema srednjem tecaju za devize Hypo Alpe - Adria - Bank d.d. Croatia
d.d. vazedem na dan koridtenja kredita. uvedano za ugovornu kamant, zateznu kamatu 1
sve troskove.

Trazbina po kreditu br. 1634/2001 se otpladuje v jednakun tromjese¢nim anuitetima.
Protuvrijednost anuiteta iznosi 30.352.88 EUR. a podmiruje s u kunama obracunatim
po sredujem tecaju Hypo Alpe - Adria - Bank d..d., s tume da prvi anuitet dospijeva
01.04,2003,, a svaki shjededéi anuiter dospijeva svakog prvog dana n mjesecu za tekuée
tronyesedje zakljueno do 01.01.2012. god.. sa unena i viasmstva:

DVORAC D.0.0., MBS 020028155, DONJA SVARCA 68. KARLOVAC

31 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/3881 prenosi se slijedeéi upis: Primlj. 18. lipnja
2002, Z-2360/02
Na temelju solenmuziranog Ugovora o kreditu broj 966/2002 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine dodatnim zabiljezbama na veé prenesenim viasnistvima
nekretmina od 11, lipnga 2002. god. upisuje se dodatna zabiljezba novéane trazbine na
nekretminama u A. radi osiguranja potrazivanja u iznosu od 540.000.- EUR-a (petsto
Cetrdeset tisuca eura) prema srednjem tecaju za devize vjerovnika vazecem na dan
koristenja kredita. uvedano za kamate od 10 % dekuwrzivio godisnje: kredit se otpladuje
u jednakim tromjeseénim anuitetima u iznosu od 21.511.57 EUR-a. potevii od
01.07.2003,, s time da se ngovaza trajanje kredita do 01.04.2013.. sve po Ugovoru o
kreditu br. 966/2002 sa Sporazumoin ¢ osigurangu novéane trazbine dodatnim
zabiljezbama na vec prenesenim vlasnidtvima nekretnina u korist Hypo Alpe - Adria
Bank d.d. zagreb. Koturaska 47,
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Izvadalk iz BZP-a

Katastarska opcina: 313181, KARLOVACII Broj ZK uloska: 3881
B
Vlastovnica
Rbr. Predinet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba
4.1 Zaprimljeno 03,09.2014, woj Z-4159/14

Na temelju Ugovora o ustupu trazbine od 15, svibmja 2014, godine. solemniziranog po
javnom biljezniku Mladen Jezek. Sostariceva 10, Zagreb od 15.05.2014, god. i
Ugovora o ustupu trazbine od 30, traviyja 2014, godine solemmiziranog po javiom
biljezniku Miladen Jezek. Sostariéeva 10, Zagreb od 30.04 2014upisuje se prijenos
prava vlasuistva s dosadasnjeg fiducijarmog vjerovnika Hvpo Alpe-Adria-Bank d.d.
Podmiznica Karlovac, Dr. Vlatka Maceka 12, Karlovac, OIB: 14036333877 na " H-
ABDUCO d.o.o. Slavonska avenija 6/A. Zagreb, OIB: 13667298928"

1.2 Promjena provedena elektroni¢kim putem 19.08.2020 temeljem €1, 127, st, 3. Zakona o
zemljidmm knjigama ("Narodne novine” 63/2019).

Rbr. Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 03.09.2019.g. pod brojem Z-10133/2019

nal(2.1)

ZABILIEZBA. OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACKOG
SUDA U ZAGREBU BROJ ST-1037/18 28.08.2019, RJESENJE TRGOVACKOG
SUDA U ZAGREBU BROJ ST-1037/18 27.08.2019. nad duznikom Ste¢ajna masa iza
DVORAC d.o.0.. OIB: 16030305694, Pirovec gomji 24. 10000 Zagreb.

21 Zaprimljeno 22.05.2020.g. pod brojem Z-3674/2020

nal(21)

ZABILIEZBA. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ ST-1037/18
18.03.2020. prodaje u stedajnom postupku ste¢ajnog duznika Ste¢ajna masa iza
DVORAC d.0.0.. QIB: 16030305694, Pirovec gomji 24, Zagrebu A,

C
Teretovnica

Rbr., Predmet ispisa Sadrzaj upisa Tznos Primjedba

L

L2 Zaprimljeno 15.09.2005, broj Z-4786/05
Na temelju ovos. fjesenja od 24.09,2014. brife se plomba Z-4786/03
pod Ctbr, 1.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 11.10.2020,
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