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Narutitelj:

ot e

STECAJNA MASA IZA BANOVINAPROMET d.d. za
trgovinu u stecaju

Jastrebarsko

OIB: 16169180810

Predmet procjene: ZEMLJISTE

Predmet

ST-980/2020

Ulica KreSimira Hajdica 1.,

z.k.L. 361012, k.o. Kostajnica
k.C. 1446

DOPUNA NALAZA | MISLJENJA

Nalaz i misljenje

TréiSna vrijednost predmetne nekretnine;

73.600,00 kn
9.824,80 EUR
. e T

A ATTE e
Datum: lipanj, 2021 75 il
- — e — o — — - = S — — - - ol _’p._:-._.- - — — A
Izradio: Andre| Babi¢, dipl ing grad [ ANDREJ %‘%
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PREDMET br. ST-980/2020

REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISK] SUD U ZAGRERBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog $
PREDSIEDNIK SUDA

Brog: 4 Su-4907°2021
Lagreh, 25, akujka 2021
RIESENIE

Sudac ovieften za obavijunje poslovs sudske uprave Fupanijskop suda o Zagrebu,
odhubujuds poviedom zaltjeva Andreja Babida, temeljem 21 126 s 4. Pakona o sudovima (NN br,
28/13, 3315, B25, B L6, 670K, 126019, w vert s &1 10, 1 &) 12.a, Pravilnika o stalnim sudskmm
viedtacima (NN br. 38/14, 123/15, 29116 i 61/19),

rijefinge

Andrej Babi¢ (OLB 6423229835%), diplinggrad, iv Zagrehs, Kolarova 7, imemnuje se
stalnim  sudskim viedtakom w2 CRADITELISTVO | PROCJIENU NEKRETNINA na vojeme
od etinn godine,

Chmzlozene

Dana 4, ofmjka 2021 kod ovog suda zapnmljen je zshijev Andreja Babica za ponovmo
imenovanjc Halnim sudskim vietakom za graditeljstvo 1 procienu nekretmine.

Uhvidom o dokumentacijy prilolesy sahipevu uwvedeno je da je podnosicli zamjeva
rietenjern Zupamijskoy, suds u Zagrebu broj: 4 Su-5500117 od 10, ofnjka 2017, imenovan staimm
sulskim vjcitakom ra graditcljstvo | procjenn pekretning, na vopemne od 4 podine, te da mje podnso
zahtjev za ponovno imenovane u skladu & ¢lankom 12 . 2. Pravilmike, odnosno najkasnije 30
dana prije 1sicka moka na kot je imenovan.

5 obarom na navedeno, sukladno Elunku 12 Pravilmks o stalnim sudskim vieStacima,
podnositel] dahtjeva mije dufan polagat proviert znanja i pornavanya ustrojstva swfbene viast,
drzavne uprave | pravnog nazivija, obaviti strulnu obuku nit duli privegu

Makop &o je wivideno do imonovam ispunjava uvjele iz &l 2. Pravilmkom o salnim
sudskim vjeltacima, rijebeno je kao u irren,

SUDAC OVLAS H
POSLOV ASUDEE
== Vieran N

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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JIIDMM\'O
m

IZIAVA
O POVIERUIVOSTI | NEPRISTRANQSTI

la Andrej Babic dipl.ing.grad. roden 31,05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u ladranove d.o.o., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor -
ovladteni stalni sudski vjeitak, pod materijalrom i kaznenom odgovarnoiiu
izjavijujem da sam u prethodno) godini | da éu ubudude:

1. Sve poslove obavljati u skladu s valecim zakonskim i podzakonskim
propisima | aktima Drudtva,

2. Cuvati kao povjerljive sve slutbene podatke kojima sam raspolagao u
obavijanju posla te [h nisam neoviaiteno davac na uvid tredim
zainteresiranim pravnim ednosno fizickim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrang i jednako
prema svim pravnim i firitkim osobama,

4. Obavijao posao, odnosno donosio odluke iskljuéivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo &ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjedtak

ik

| JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoliska 22, Zagreb
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1. UVOD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Prociena  vrijednosti  nekretnine u
stecajnom postupku

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Ste€ajna masa iza BANOVINAPROMET
d.0.0., Repisce 42, Repidée 10450
Jastrebarsko

LOKACIJA: k.¢.br. 1446
K.o. Kostajnica

DAN VREDNOVANJA. 30.06.2021.

DAN KAKVOCE: 21.07.2020..

Na zahtjev Narucitelja imenovan sam vjestakom u ste¢ajnom postupku koji se
vodi pod brojem ST-980/2020 te je potrebno obaviti dopunu nalaza i mislienja
iz srpnja 2020. godine za zemlji$te koje se nalazi na k.C. 1446 k.o. Kostajnica.

Procjena je obavljena utvrdivanjem cinjenicnog stanja u naravi, u skladu sa
gradevinsko tehniCkim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 | Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjestaka utvrditi trzidnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

* Razmotriti predmet
Obaviti o¢evid na licu mjesta
» Predociti dokaze procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 21.07 2020. godine obavljen je ogevid koji se uzima kao dan kakvoce
nekretnine. Prilikom ogevida obavljen je pregled nekretnine, snimanje
postojeceg stanja nekretnine, izvrSen je uvid u postojeéu dokumentaciju kao i
prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih ée se obaviti procjena nekretnine.
Za dan vrednovanja nekretnine uzima se 30.06.2021. kada su nalaz i misljenje
izradeni. Za predmetnu nekretninu ishoden je geodetski elaborat izraden od
Martin Loncari¢, dipl. ing. geod. 16.06.2021. godine te ée se ti podatci koristiti
kao mjerodavni.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Predmetna nekretnina nalazi se na k.&. 1446, k.o. Kostajnica, to odgovara
z k.C. 3610/2, k.o. Kostajnica, upisano u z k. uloZak br. 3035.

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1345, k.o. Kostajnica, nalazi se:

| o Adresa katastarsk i i

el ¢ (e stice fMatin uporabe katastarske festice/Natin uporabe | Povedina/m

~l® “::l::h zpgrade, naziv zgrade, kudni bro| rgrade 2 s b
PALANKA 321! ir

we PARKIRALISTE : an 1

[PALANKA 2128

1446 ZGRADA 1034

CAVORISTE 1079

Ukupno:) ) 2443

Prema izvatku iz zemljisne knjige uloZak br. 3035, k.o. Kostajnica, nalazi se:

PRV DDIELIAK

a 3 i
l!h-r. k& Oeniaka remijigta s m.;:wa =
L 361042 IGRADA | DVORISTE
' LK LIFNG 2RSS

Iz navedenog, vidljivo je da je stanje u katastru i zemlji$nim knjigama nije
uskladeno, odnosno da su opisi i povrsine parcela razliéiti.

Prema izvatku iz zemljisne knjige, na z k.¢. 3610/2, k.o. Kostajnica, z.k. uloZak
br. 3035, upisana je zgrada i dvoriste ukupne povrsine 2895 m? te je kao vlasnik
navedene nekretnine upisan:

2. Vlasnicki dio: 1/1
STECAJNA MASA 1ZA BANOVINAPROMET DIONICKO DRUSTVO ZA
TRGOVINU U STECAJU, OIB: 16169180810, REPISCE 42, REPISCGE 10450
JASTREBARSKO

Uvidom u geodetski elaborat, predmetna cestica 1446 k.o. Kostajnica (totke 1-
2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-1) je ukupne povrsine
2.086,92 m? te ¢e se ta povrsina koristiti pri izradu nalaza i misljenja.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVL
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog ofevida dana 21.07.2020. godine utvrdeno je da su
predmetom procjene zemljista u Hrvatskoj Kostajnici.

Nekretnine se nalaze u jugozapadnom djelu grada Hrvatska Kostajnica

Predmetna nekretnina dio je izgradenog dijela gradevinskog podruéja. Zemljista
se u naravi nalaze na ravnom terenu.

Lokacija je dobro prometno povezana s glavnim sadrzajima u gradu, buduéi da
se nalazi u blizini vaZzne gradske prometnice. U blizini se nalazi crkva, hotel,
kafici, restorani, osnovna Skola.

Kolni i pjesacki pristup parceli je sa zapadne strane s javne prometnice, ulice
KreSimira Hajdica. U blizini predmetne nekretnine odvija se blaZi pjesacki,
automobilski i autobusni promet.

Predmetne nekretnine se nalaze 150,00 m od granice sa Bosnom i
Hercegovinom.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVY
Zapoliska 22, Zagreb
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Prema Prostornom planu uredenja Grada Hrvatske Kostajnice predmetne

nekretnine se nalaze u Gospodarskoj namjeni (K1) — poslovna namjena,
pretezito trgovacka.

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

k.€. 1446 k.o. Kostajnica

Predmetna gradevinska parcela je nepravilnog tlocrtnog oblika te se nalazi na
ravnom terenu.

Parkiranje vozila je predvideno na parceli.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapohska 22, Zagreb
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i ke /SRR T e .
__________k.D _ _ . Kostajnica
____________ posjedovni list , T
T T TTIE. ./ e .
P ko. : . kostgnica
i zk.ul br. 3035

______________ e e SO o e
i Gospodarska namjena — poslovna, pretezito trgovacka |
== - B I PP PCAPPPITTo |

~ ubanopraviie -
maksimalni koeficijent | 0.8
| iskoristivosti '

; 7 2086,92 m* (povrsina preuzeta iz geodetskog elaborata te |
m‘“a “’_“'J_'???'__._. . kaotakva se smatra mjerodavnom)

lokacija Hrvatska Kostajnica

: kolni i pjesacki prilaz:

prlee na asfaltiranu prometnicu

__ parkianjevozia | vanjska (nenatkrivena) parkima miesta na parceli
_prometne veze i osobni prijevoz

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Procjena trZzne vrijednosti nekretnine obavla se prema dobiveno
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne
nekretnine.

lzraCun se obavlja prema uobitajenim metodama prorauna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraéunu se koriste podaci izdani od sluZbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i ciiena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutaénim trzignim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri prora¢unu trZne vrijednosti koridteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasnitvu i drugim stvamim pravima NN 91/96. 68/98,

137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,

38/09, 153/09, 143/12, 152/14

» Zakon o zemljisnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01.
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

= Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99.
27/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09,
153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14

» Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12.
14/14

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13

* HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — definiranje i
proracun povrsina i prostora
Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

* Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

» Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

* Podatak Ministarstva zastite okolia, prostornog uredenja |
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

* PPUG Hrvatska Kostajnica

* Privremeni izvadak kupoprodajnih cijena s portala e-nekretnine

® & & & @8

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-580/2020 15

3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH op¢eprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

* Prvi pristup je statiéki pristup, a metoda koja se koristi za izratun
vrijednosti nekretnine je troskovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

* Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraduna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

» Treci pristup je dinamitki, a metoda izraduna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koridtenja dijele na:
* najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godisnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
* poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godi§njem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fiziékih osoba
* nekretnine mjesovite namjene - nekretnine koje se djelomiéno koriste
Zza najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuée
» nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Tro§kovna metoda koristi se za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za uvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih
| izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojedih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se triéna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske |
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista koje se nalazi uz prometnicu ulica
Kresimira Hajdié¢a 1, u Hrvatskoj Kostajnici,

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVY
Zapoliska 22, Zagret
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3.1. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
I izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaZa kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena prociena temeljena na usporedbi s odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trZziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i interkvalitativno
izjednagenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobitajene okolnosti. Dobivena poredbena (priviemena) vrijednost
prilagodava se ftrZiSnoj vrijednosti i dobiva konacéna trZina vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se mozZze oditovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosne nedovoljnoj Zivahnosti
djelomiénih trzista.

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno &l. 16. st. 1, podst. 5., &. 57. st. 1ist. 4i &l
98., st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za zemljiSta na podruéju usporedivim s nekretninama
oznafenim kao k.C. 1446, k.o. Kostajnica, prema Hrvatska Kostajnica -
Gradevinsko.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,
Narodne novine “ br. 105/15.) koristeni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku Hrvatsku).

Kao koeficijenti za preracunavanje za interkvalitativno izjednaéenje cijena
poredbenih nekretnina koristene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razlicite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina , Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENIA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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PREDMET br. ST-580/2020 19

4. ZAKLJUCAK

Ukupna trzisna vrijednost predmetne nekretnine, zemlijita u Hrvatskoj
Kostajnici, koja se nalazi na k.¢. 1446 k.o. Kostajnica, ukupne povréine 2.086,92
m? iznosi:

{ | 73.608,50 kn ]

lli okruglo:

73.600,00 kn

sto na dan procjene prema srednjem tecaju HNB od 7,491244 kn / 1 EUR iznosi:
‘ B 9.824,80 € .

Nalaz dovrsen.

U Zagrebu, 30.06.2021.

Stalni sudski viestak
Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoljska 22, Zagreb




PREDMET br  ST-980/2020

S. PRILOZI

* fotografije

* izvadak iz zemlji§ne knjige
* izvod iz katastarskog plana
* izvadak iz posjedovnog lista

=

JADRANOVO d.o.o,
VIESTACENJA U GRADITELISTVY
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. ST-980/2020

FOTOGRAFIJE

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapolska 22, Zagreb
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PREDMET br. ST-S802020 26

v NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIFA HRWVATSHA
Opcinaki sud u Sisku
ZEMLISNOKNIUENI ODJEL HRVATSKA KOSTAJNICA
Stanje na dan: 30.06.2021. 00:01 Vardiciran: ZK wokak
Fatastarska optina; 314943, KOSTAJNICA Broj ZH ulodka: 3035
Broj radnjeg dnevnlka: 2-3965/2010
Aklivni plomia

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
'Tl Pavriing
aamijidta
Ribr. Oznaka remijitta Primjedba
| e jutro | e | m2

Ceslice] |

1. (312  ZGRADA | DVORISTE 2895
UKUPND: ) . zmes|
B
Viastovnica

[rpe. | Sadriaj upisa  |Primjedna

2. Viasnithi gio: 11

STECAJNA MASA IZA BANOVINAPROMET DIONICKO DRUSTVO ZA TRGOVINU U STECAJU, OIB:
16169180810, REPISCE 42, REPISCE 10450 JASTREEARENO

c
Teretovnica
Rbr. | ~ Sadriaj upisa | wnos  [Primiedba
Terela nemal

Potvrdujo sa da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 30.06 2021

LemigEnounicr reada [GEWT - vrkeTe rTaie 3006 2027 131148 : —
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IZVOD 17 KATASTARSKOG PLARA
Priblume: mcFks HEaa
v ey et ibes plama | (198

Db spasa: 306 0T
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