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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Devastirana gradevina - poslovna zgrada

Adresa: Dvori$na poslovna zgrada u ulici Stiepana
Radi¢a 18, 20350 Metkovié¢

ZK katastarska opéina: METKOVIC

ZemljiSnoknjizni uloZak: 3804

Zemljisnoknjizna Cestica: 46/1 ZGR

Katastarska opéina: METKOVIC

Katastarska estica: 6861/2

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 08.02.2021.

Svrha progjenjivanja: Qdredivanje trzidne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trzisna vrijednost

za nekretnine : Devastirana gradevina - poslovna zgrada
na adresi: Dvoridna poslovna zgrada u ulici Stiepana Radiéa 18, 20350 Metkovi¢
iznosi :
TRZISNA VRIJEDNOST [ 695.000,00 kn |
ili po teaju 1€= 7,553530 kn
| 92.000,00 € |

Iskazana trii$na vrijednost predstavija osnovicu za obra¢un PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18 ), odnosno PDV-a (Porez na dodanu vrijednost)
sukiadno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
ukoliko se na nekretninu obra¢unava PDV.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trfista nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju 3est mjesedi do jedne godine I to ukolike ne dode do
znadajnih promjena na trislu nekretnina uvjetovanih drugim paramelrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenufno
neprocfenjivi parametri.
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elabeorat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim prepisima koji reguliraju podrudie

o Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/18, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/98, 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, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 106/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o naéinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionaine) i lokalne samouprave

HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

¢ Struéna literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

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

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

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020.. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb

s Popis prilozene dokumentacije:
1. e-fzvadak iz ZK Opcinskog gradanskog suda u Metkovicu, stanje na dan 09.02.2021.

2. e-Posjedovni list, stanje na dan 09.02.2021.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od naruditelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koridtenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s
upravno-pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanfe niti viasnistvo nad
nekretninom.

Pretpostavija se da zemlijiite na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
nefolerantne razine buke - ne vrii se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trZi8ne vrijednosti nekretnine: dvorigna poslovna zgrada u ulici

Stiepana Radica 18, Metkovi¢, a na temelju podataka dobivenih od Narugitelja, sa izvr$enim uvidom
u interijer nekretnine.

Procjena je izradena za potrebe Naruditelja.

Datum ocevida: 08.02,2021.
Datum kakvoce: 10.02.2021.
Datum vrednovanja: 10.02.2021.

Procjenjuje se trzisna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja
u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bl nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zain tersiranog prodavatelja, u transakciji
pod trZiSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGaVA )
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3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-lzvadak iz ZK Opcinskog gradanskog suda u Metkoviéu, stanje na dan
09.02.2021.

Zemljisnoknjizni uloZzak: 3804

ZemljiSnoknijizna cestica: 46/1 ZGR

Zemljisnoknjizna k.o.: METKOVIC

Katastarska éestica; 6861/2

Katastarska opéina: METKOVIC

Opis nekretnine: ZGRADA | DVORISTE

Povriina zemljista po z.k.: 317

Pov. zemljista po katastru: 425

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku

Legalitet:

U zemljisnoj knjizi nema upisanih zabilje2bi odnosnih na legalitet. Katastar nije uskiaden sa
zemljiSnim knjigama. Akt za gradenje s pripadaju¢om tehni¢kom dokumentacijom nije dostavijen te
nije moguce dati o&itovanje da Ii Je predmetna nekretnina izvedena u skiadu s aktom za gradenje. Za
upis pozitivhe zabiljezbe potrebno je ishoditi/dostaviti akt za uporabu. Pretpostavka procjene je
pozitivan legalni status obzirom da je gradevina izgradena prije 15. veljace 1968.9. Predmetna
nekretnina ima direktan pristup na javno prometnu povrsinu, ulicu Stjepana Radiéa, Metkovié.

Hrvoje Kovagé, strué.spec.ing.grad. PR 7/G2121 - Poslovna zgrada
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina 7 Dwvorigna zgrada u vlici Stjepana Radica 18, Metkovié



LOKACIJA

Zemljopisni smjestaj Metkovi¢a na 43°03' S8 i 17°39' ID, te otvorenost doline Neretve prema moru,
svrstava ga u mediteranske gradove sa svim utjecajima koje mediteranski civilizacijski i klimatski
krug donosi. Osim 3to je geografski u srcu doline Neretve pa je tradicionalno okrenut poljoprivredi,
u zadnje vrijeme otkrivaju se i turisticki potencijali Metkovica. Medugorje u susjednoj drzavi je 35
kilometara od Metkovi¢a, a turisticko naselje Klek na dvadesetak kilometara. Ono $to jo$ nije
dovoljno iskorigteno jest upravo rijeka Neretva i njezini pritoci, rukavci, jezera. Prometna povezanost
je dobra. Sama nekretnina nalazi se u ulici Stjepana Radic¢a, centru grada Metkovica.

Prikaz makrolokacije nekretnine
' Grude

Gradac,
Split-Dalmatia
Count
ey
#

e i S
Orebic®

Lumbarda

tUL. S1jep;ﬁ:z‘a‘Rad1é :

T_Graniéni prijelaz
) "Metkovi

izvor: hitps:/www.google.hi/maps/
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4. Nalaz na osnhovi o¢evida

4.1. Zateéeno stanje

Otevidom na licu mjesta dana 08.02.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina: z.k.C.br.
46/1 zgrada i dvoriste, k.o. Metkovi¢. Predmet procjene je poslovna gradevina, biv&i proizvodno
uredski prostor tvrtke STILEKS, prizemlje, 2 kata i potkrovlje. U zemljidnim knjigama predmetna
nekretnina upisana je kao ZGRADA | DVORISTE, povréine &estice 317 m2. Teren zemljista je ravan,
pristup na javnu prometnicu je neposredan sa ulice Stjepana Radica.

Fotografije snimljene tijekom ocevida, nalaze se u prilogu elaborata.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

(L6

izvor: geoportal.hr
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4.2. Tehni¢ki opis nekretnine - poslovna zgrada

Uvid u interijer nekretnine te pregledom eksterijera kao i mikro lokacije utvrdeno je da je predmetom
procjene u potpunosti devastirana dvori$na poslovna zgrada. Za istu je potrebno ishoditi projekt
sanacije i uredenja interijera. Ovom prilokom, za potrebe izracuna trZiSne vrijednosti procjenitelj e
shodno vlastitom iskustvu pretpostaviti paugalni tro$ak uredenja nekretnine i dovodenja iste u stanje
pogodno za daljnje koristenje i mogué najam.

OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: oko 1940,

Katnost: prizemlje + 2 kata + potkrovlje
Garaza: -

KONSTRUKCIJA

Temelji: nepoznato

Nosiva konstrukcija: zidana od opeks i kamena, dijelom AB konstrukcija - nosivi stupovi
Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija:  drveni grednici

Kroviste i pokrov: dvostredno koso drveno, pokrov crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Proéelje: devastirano

Limarija: devastirana

Obrada podova: devastirano

Obrada zidova: Zbukano - devastirano

Obrada stropova: Zbukano - devastirano

Unutarnja stolarija: devastirana

Vanjska stolarija: metalna, drvena - devastirano
INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: prikljucak na mrezu - instalacije devastirane
Kanalizacija: prikljuéak na mrezu - instalacije devastirane
Struja: prikljuéak na mre2u - instalacije devastirane
Telefon: prikljuéak na mre2u - instalacije devastirane
Grijanje: nije izvedeno

STANJE - ODRZAVANJE

Devastirani objekt, potrebna kompletna sanacija objekta i uredenje interijera

VANJSKO UREDENJE
Dvoridte je ogradeno.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunaino opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra.
Blizina javnog prijevoza i gradskih prometnica.
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5. Prikaz povrgina

Pregled interijera procjenitelju je bio omoguéen, medutim zbog tehnitkog stanja samog objekia, izmjera nije
bila moguéa. Povriine predmetne nekretnine dobivene su od Narugitelja procjene te se iste u potpunosti
preuzimaju. U slugaju drugadijeg saznanja, potrebno je izvrSili reviziju ove procjene.

5.1. Bruto razvijena povrsina (BRP)

POSLOVNI OBJEKT m? k NKP koef BRP
prizemlje 165,14 1,00 165,14 1,30 212,40
1 kat 154,44 1,00 154,44 1,30 218,40
2 kat 204,00 1,00 204,00 1,30 249,10
potkrovife 36,02 1,00 36,02 1,30 53,45
559,60 559,60 733,35
BRP= 733,35 m?

POMOCNI OBJEKT m? k NKP koef BRP
PRIZEMLJE 17,55 1,00 17,55 1,30 25,10
KAT 15,19 1,00 15,19 1,30 18,80
32,74 32,74 43,90

*{J slucaju da podatak nije to¢an ili znatno odstupa, potrebno je izvisiti reviziju ove progjene.

5.2. Neto korisna povrsina (NKP)

BRP = 777,25
NKP= 592,34

NKP = 592,34 m?

5.3. Bruto volumen (BVO)

pretpostavka
BVO = 777,25 X h (3,0)

BVO= 2331,76 m®

REKAPITULACIJA POVRSINA

KUCA

[ NKP = | 592,34/ m? |

[ BRP = | 733,35 m |

[ BVO = | 2.331,76 m? |
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Prosjecno je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivna kretanja na tristu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta
BDP-a u 2019.

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

U prvom tromjese&ju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesedje te
usporila na godinjoj razini, na to su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve
negativne ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

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

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

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

6.2 Gradevinski sektor

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

Gradevinska se aktivnost u sijeénju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne
godine, pri éemu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjesecnoj razini (slika 3.).

Jzvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, Izdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.
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6.3 TrziSte nekretnina na podruéju Republike Hrvatske

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

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

lzvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

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

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trZistu stambenih nekretnina koji u
odnosu na 2018. bilieZze medugodisnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na
Zagreb i Jadran.

lzvori: www.dzs. hr, Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

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

x-xnoog? | K-XLane K= XU 2019, Q2119
02015, VIl = IX 2018 X =Xl 2018 0218
Indeks cijena stambenih objeksta - ukupno 124,90 23 100 8.0 House price index - total

Nowi stambeni chjekti 108,4¢ 05 659 3.3 New dwelings
Postojads stambeni objekli 128,08 34 104 21 Existing dwellrgs
Grad Zagrab 137,38 29 7 13.2 City of Zagred
Jadran 12035 19 40 L] horiatic coas!
Ostalo 10951 G4 15 38 Gtner

1) Inceksiind preng tromjesedja 2017 rafersntna razdobye za inderss pstal15 =100}
¥ Indices (since the fast quarter of 2017 the refrence period for mdwes has been 2015 = 100)

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 6. Godis$nje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

2018. at 85 6,6 8,9 1,4 8,1 42
Q2 45 19 5,0 15 2,6 2,0
Q3 6,8 31 7,5 11,8 6,4 03
Q4 a7 2.8 5,0 85 4.4 03
2019. Qi 7.4 10,1 7.1 14 74 1.0
Q2 10,4 8.2 10,7 14,5 9,1 33
Q3 80 8,2 8,0 12,2 5.2 35
Q4 10,0 6,9 10,4 147 6,0 75

{zvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuce

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

U Gradu Zagrebu od katastarskih op¢ina u kojima je zabiljeZen rast cijena kuca u 2019., najveci rast
ostvaren je u opcini Maksimir, od 101% i opéini Grane$ina, od 85,1%.

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

Slika 7. Broj kupoprodajnih fransakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuda u miljjunima HRK u 2018. i 2019

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskin kuca b} Vrijednost predanin obiteljskin kuca

lzvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

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

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraznjom za uredskim prostorima vece
povr$ine izvan centra na podru¢ju Grada Zagreba $to je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

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

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

Zemljista

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

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

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

lzvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU I HIZ
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6.4 Turisticki sektor

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

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i nocenja turista u 2019. i to 4,5 milijuna no¢enja, sto je
22.9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih no¢enja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna nocenja turista, $to je 18,7%
od ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih nocenja.

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

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i nocenja turista u 2019., 28.02.2020.

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

2 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel badtina (heritage) 22 088 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

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

6.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u oZujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj

razini prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosjecno ostvarenje iz prethodna tri
mjeseca.

lzvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina

Osobna potrodnja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i oéekivanog smanjenja dijela plaéa.
Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost.

Prema prognozama Svjetske banke o¢ekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u srediStu grada i u dijelu Podsliemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019.
Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavnom
nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni.

Ocekuje se da ce u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produZi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoskom momentu jer je optimizam gradana nuZan za oporavak trZista

lzvori: E‘u.ropska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja HPB-
nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potro$ackog i poslovnog optimizma
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| 1
50 ]
2013. 2014, 205, 2016 2n7 2018. 2019. 2020.
= Posiovni optimizam u gradavinarstvu Poslavni optimizam u industriji
= Poslovni optimizam u trgovini na malo -~ Dugoroéni prosiek = 100
Poslovni optimizam u uslu2nim djelatnostima  — Inceks pouzdanija potrodata
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalneg i vodneg doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih trogkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditslj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obradunata troskovnom metodom svodi na trZisnu vrijednost),

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
tro8kova, tj. trodkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amaortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljidta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slugaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koritenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri £emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguce
gospodarski opravdano koridtenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIVEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasdnjosti. S pristupem procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
ofekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove
vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrZavanje.

lzradun trzisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godi&njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivaniem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu&aju vrijednost zemljita se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljidta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Zestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkimih mjesta i poslovnih prostora.
U sluCaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZigtu uz odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procienjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego 3to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
{transakcije) poredbenih nekretnina.

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Zestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti,

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ée se u
nastavku prociene POREDBENOM METODOM i PRIHODOVNOM METODOM. Naime, utvrditi ée
se mogu¢ najam uredenog objekta poredbenim vrijednostima najmova dostupnim na podrudju
centra grada Metkovica, te ¢e se od vrijednosti dobivene prihodovnom metodom oduzeti paugalni
iznos potreban za dovodenje objekta u stanje koristenja i pogodno za najam.

Za najam, pribavljeni su podaci iz isprava o ugovorima o najmu iz evidencije o podacima sa portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenija, sukladno Zakonu NN 78/15 i Pravilniku
NN 1056/185.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Procjena se vr8i poredbenom metodom i prihodovnom metodom u skiadu sa odredbama
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

8.1. Utvrdivanje vrijednosti najma poredbenom metodom

8.1.1. Pregled ugovora o najmu usporedivih nekretnina

Usporedba 1

Lokacija:

Datum ugovora:

Ko.:

Povrsina (m3):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€m?):

Usporedba 2
Lokacija:

Datum ugovora;

K.o.:

Povriina (m?):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€im*):

Usporedba 3
Lokacija:

Datum ugovora:

K.o.:

Povriina (m*):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

Hrvoje Kovaé, strué.spec.ing.grad.
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1D ZKC

Metkovié, centar
07.02.2019.
Metkovic

41,17

GP

242,92

5,80

1D ZKC
Metkovic, centar
24.04.2019.
Metkovié

27,00

GP

201,99

7,48

1D ZKC
Metkovi€, centar
28.10.2019.
Metkovié

49,50

GP

268,49

5,42

1260668

ICSN:

srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ =

1266844

ICSN;

srednji tetaj HNB na dan transakeije 1€ =

1252401

ICSN:

srednji te¢a] HNB na dan transakeije 1€ =

ICSN:

100,59

7.409916

102,24

7.426008

109,64

7.449142

113,35
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

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

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*
13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu izvor.

2018,

2019,

2020

*izvor: www.dsz.hr

o
Q2
Q3
Q4

o1
Q2
Qi
Q4

Qi
Q2

Q3
Q4

(o]
Q2
Q3

104 55
106,13
108,45
109,44
109.26
112,32 1
113,54 1
117,55 1
120,60 1
121,28 1
124 90 1
128,25 1
130,57 1
129,75 |

102 .51 102,25 95.53
96,71 106 17 102,69 106,58 100,93
9776 106,65 106,45 105 46 100,20
9873 110,46 110,46 108,67 102,26
99,03 11159 112,19 110,54 99.57
58,51 11147 114,51 108,33 5894
00,78 114,68 118,96 112,20 100,51
01,49 116,00 119,82 113,50 102,00
09,00 119,62 125,02 118,67 100,59
06 .55 123 40 131,15 119,24 102 24
09,07 12390 133,46 118,05 103,98
08 49 12308 137 38 120 35 109 64
07 .69 132,12 140,79 125,39 109,31
11.34 13423 142 64 126,30 115,90
10,83 133,35 141,09 126 M 11335

Vriisdrost naima. kn Bazni* indeks na | Bazni* indeks na Korekeiiski fakt
Lokacija L no: :“Jm GHi dan sklapanja | dan vrednovanja ik =c(||jas’ Aa ot Meduvremenski izjednaéena cijena ( €)
0 ugovora (A) (B) i)
Metkovi¢, centar 242,92 100,59 1,1269 273,73
Metkovi¢, centar 201,99 102,24 113,35 1,1087 223,94
Metkovi¢, centar 268,49 109,64 1,0338 277,57
Hrvoje Kovaé, strué.spec.ing.grad. PR 7/02/21 - Poslovna zgrada
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8.3. Interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN105/15, €. 19.)

Dvorisna poslovna zgrada u ulici
Stjepana Radica 18, 20350 Metkovi¢

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
Dvorisna

[poslovna zgrada u
ulici Stjepana
Radica 18, 20350

Metkovic, centar

Metkovié, centar

Metlkovi¢, centar

Metkovié

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Meduvremenski izjednacena cijena - 273,73 223,94 277,57
Neto povrsina (m?) 592,34 41,17 27,00 49,50
Jedini¢na cijena po metru kvadratnom 6,85 6,65 8,29 5,61
FIZICKI ASPEKTI

Starost adaptirano slicna slicna slicna
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
|Prilagodena jediniéna cijena po m? 6,85 6,65 8,29 5,61
Tehnicko stanje lose vanjski uvid vanjski uvid vanjski uvid
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
|Prilagodena jedini¢na cijena po m? 6,85 6,65 8,29 5,61
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 095 0,95 0,95
|\Prilagodena jedini¢na cijena po m? 6,61 632 7,88 5,33
Povrs$ina gradevine 592,34 41,17 27,00 49,50
Prilagodba 1,00 0.80 0,90 0,90
|Prilagodena jedinicna cijena po m? 5,86 568 7,09 4,79
Povrsina parcele 317,00 - = -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
[Prilagodena jediniéna cijena po m? 5,86 5,68 7,09 4,79
Cestovni pristup i parkiranje dobar sliéan slican slican
[Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
IPrilagodena jediniéna cijena po m? 5,86 568 7,09 4,79
Komunalna infrastruktura dobra slicna sli¢na sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
IPrilagodena jediniéna cijena po m? 562 568 6,38 4,79
Stupanj dovrsenosti dovrseno dovr§eno dovr§eno dovrieno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

5,62 568 6,38 4,79

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max .x40%): -15% -23% | -156%
Indikator vrijednosti 5,62 568 6,38 4,79
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -0,06 -0,76 0,83
Odstupanje od prosjeka u posfotku: 1% 14% 16%
Kvadrat odstupanja: 0 1 1
Standardno odstupanje: 0,65 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,30 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Hrvoje Kovag, strué.spec.ing.grad. PR 7/02/21 - Paslovna zgrada
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8.4. PROCJENA NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

VRIJEDNOST GRADEVINE

Faktor koriStenja zgrade (FK) --

Nakon provedene adaptacije

A lokacija/trziste

B- zgrada opéenito

C-stanje zgrade

1 |Uporabljivost u potpunosti i

dugoroc¢no dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraZnja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema oste¢enja, puna
stabilnost, puna uporabivost,
daljnje koridtenje nije smanjeno

2 |Uporabljivost dovoljna i
dugoroéno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraZznja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrio
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija,
dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja, puna
stabilnost, jo§ dobra
uporabivost, dalinje koriStenje
jedva smanjeno

3 |Uporabljivost smanjena ali

srednjoroéno dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosje&no oblikovanje,
prosjec¢na prostorna

organizacija, umjerena

£lalenilnil

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, prosjecna
uporabivost, daljinje koristenje
smanjeno

4 |Uporabljivost ograniteno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraZnja za vrstom objekta,
bogata ponuda

.
dovolina infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

jasna ostec¢enja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje koristenje
jasno smanjeno

losigurana

5 |Uporabljivost kratkoroéno dana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postojifne postoji
potraznja za vrstom objekta
velika ponuda

nedovoljna infrastruklura,
umjereno oblkovanje,
nedovolina prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna ostecenja, smanjena
stabilnost,nedovolina
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoroéno

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1940
Adaptirano - pretpostavka 2021
Starost objekta 41

Tip nekretnine Poslovna gradevina (klasitna urbana gradnja u gradovima 19.st.)
Odrzivi vijek koristenja (granice) 100-120
Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 100
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trzidte 2,0

B - zgrada opéenito 2,0

C - stanje zgrade 1,0

FK odabrano: 2,0
Relativna starost 40,50%
OOVK (%) 60
OOWK (god) 60
Zamjenska starost zgrade 40
|Linearno umanjenje wrijednosti zgrade 40,00%
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Opée karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orijentacijska |Odabrana
korekcija stope (%) | korekcija
Polozaj nekretnine lo§ do dobar, povedani rizici (dvorisni objekt) +0,5% do +1,0% 1,0%
Kvaliteta gradevine prosjeéna 0,0% 0,0%
Gospodarska situacija prosjeéna 0,0% 0,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji 0.0% 0,0%
1,0%
Opis nekretine Orijentacijska stopa Odabrana stopa |Korigirana stopa
Poslovne zgrade od 5,0% do 6,0% 6,0% 7,0%
Elementi izracéuna: VRIJEDNOST (€)
Mjesedni bruto prihod 3.328,95
Godi$nji bruto prihod 39.947,41
Rizik gubitka zakupa / najma 5,00% 1.997,37
Troskovi upravijanja 2,00% 798,95
Tro8kovi odrzavanja 8,00% 3.195,79
Pogonski (rezijski) troSkovi 0,00% 0,00
Ukupni troSkovi gospodarenja 5.992,11
Vrijednost zemljista 0,00
Kamata na wijednost zemljita 0,00
Godis nji neto prihod 33.955,30
Trzisna kamatna stopa na nekretninu 7,00%
Odrzivi vijek kori$tenja gradevine 60,00
Multiplikator 14,04
Prihodovna vrijednost zgrade ' 476.704,58
Vrijednost zemljiSta (pripadajuci dio) 0,00
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni trodkovi - dovodenje zgrade u stanje pune funkcionalnosti (75% od NGV-a) 385.008,75
Sadasnja vrijednost nekretnine € 91.695,83
SadasSnja vrijednost nekretnine €/ NKP 152,83
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Devastirana gradevina - poslovna zgrada

na adresi: Dvoridna poslovna zgrada u ulici Stjepana Radiéa 18, 20350 Metkovié¢
z.k.C.br: 46/1 ZGR

k.0.: METKOVIC

z.k.ul.br: 3804

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Sadasnja trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

zaokruZeno 695.000,00 kn 7,553530 kn

zaokruzeno 92.000,00 €

Iskazana trZiSna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukiadno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), odnosno PDV-a (Porez na dodanu vrijednost) sukladno
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/186, 106/18), ukoliko se na
nekretninu obra¢unava PDV.

Izradio:
Hrvoje Kovaé

*TrZi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzi$nim uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka sfrana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Zagreb, 10.02.2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda.
Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima
isti tocni. Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenili smo u skladu sa vaZe¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliénih utjecaja koji bi utjecali na trzisnu vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljidtu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sliénih
elemenata.

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

Hrvoje Kovaé
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina

Zagreb, 10.02.2021. godine
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11. Prilozi

Hrvoje Kovaé, strué.spec.ing.grad.
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DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLJA

Opéinski sud u Methovicu )
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL METKOVIC

Stange na dan: 09.02.2021. 60:06 Veriliitani 2K ulozak

Katastarska opéina: 317152, MELTKOYLC Broj ZK ulofka: 3804

Broj zadnjeg dnevnika: 2-3057/2019
Aktivne plombiae:

LZVADAK 14 LEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedoynica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznakn zem|jistn Primjedba
(kat. Jutro [ Enhv m2
Eeoslice)
1. 16/1 2GR ZGRADA 1 DYORISTE ; 37
. - i W
B
Viastovnica
Rbr. I Sudriaj uplsa Primjedbn

1. ¥Vlasniéki dio: 1/1
STILTEKS, PROIZVODNIA 1 TRGOVINA 1.0.0. METKOVIC

21 Zaprimljene 05.09.2008. broj Z-988/08

Temeliem rjedenia o ovrsi posl br. OVR-303707 ovog suda od dana 05, nujna 2008 g, u ovrdnom
postupku ovrhovoditelja Zagrebadke banke d.d. Zagreb, Paromlinska 2 i avrienika Stilteks, proizvodnja i
trgoving dw o, Melkovie, upisuje se zabiljeiba ovrhe na nehretning ognadenoj kao fes.egr. 4091 2grada 1
dvoridte 0d 317m2 upisene u A T (Gedan).

30 Zaprimljene 16122008 broj £-1477:08

Temeljem rjefen)a o ovrsi Trpovatkop suda u Dubrovniku poslbr. VI1EOvr 93708 od 27, lipnja 2008204,
na nekretnini u listu AL upisuje se zabiljedby ovrheradi naplate potraivanjs. u imosa od 15,378, 14 kuna sa
zakonskom zateznom kamatom, za korist. Intereuropa < <.0. Zagreb.

LN Zaprimljene 16.12.2008. broj Z- 147808

Temeljem Riedenja posl.br. Ovr. 6674 od 16. presinea 2008.god, na nekretnind u lista A, upisuje se
zabiljeZba dosude za korist ovrhovoditelja, Zagrebadka banka d.d., Regionalni eentar Varazdin za iznes
kupovne tijene u vising od 1.280.250,26 kuna(slovima: jedanmilijundy jestoosamdeseltisucadvjestopedeset
kuna i Javdesctfestlipa)

ZARILIEZIA

51  Zaprimljeno 30.07.2010. broj Z-637/10
Temeljem Rjefenia Trgovackog sudn u Dubrovniku posl br. 6-Ovr. 223/2010 od dana 28 stpnps 2010.god.,
na nekretnini u Al upisuje se zabiljeiba ovhe, u oviinom postupka ovrhovoditelja [Hypo-leasing
Steicrmark d.o.o. Zapreb., Gandgradska 18, protiv ovrienika Stilteks d o o, Metkovié, Syjepanu Radiéa 20.
Zemljisnoknjizni izvadak (danwn i vmijeme izrade) Q90622020 1E:42:06 Straniea: 1

Hrvoje Kovag, strué.spec.ing.grad.
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1ZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE Veniliciruni ZK uloduk

Ratastarska opéina: 317152, METKOVIC Tiroj 7K uloika: 3804
[
Terctovnica
Rbr. I Sudrinj upisa ] Tenos IPrim_jcdhn
1.
1.1 Pred. 19, prosinea 2001, podine 2. 969/01 SIOONN DO KN

Na femeliu Ugovers o keatlorodnom kredite za ostale potrebe u obrtnim sredstvima od
dann 18. prosineg 2001, godine solemeniziranog od Tavnog biljesnika JoZica VMatko
RuXljak iz Zagreba pod br. QU-1772/2001-1 dana 18. prosinca 2001 goadine na torer
nekretnine oznafene kao Ges. wpr. 46:1 grada i dvorifie od 317 m2 upisane u listu A,
upisanog vlasniflva na ime Stilicks, proizvodnja i rgovina d.o.o. Metkovié za cijelo,
uknjizuie se zaloZno prave radi osiguranja naplate odobrenog kredita v iznosu od
petstosedam desettisuca (570,000,000 kura #jedno s kamatama i naknadama u skladu s
Lgovorom i krajnjim rokom despjelost 28. lipnja 2004. godine, a sve u korist:
1.2 Zaprimlicho 22.11.2019.g. pod brojem £-3057:2019 nall

URNMIZBA, USTLIPANIE ZALOZKOSG PRAVA, Temeljem Ugovors o ustup i
prijenosu prava i trabing od 27, ruina 2019 god., sa prilodenim izvatkem iz sudskog
registra, punomodi, selemniziran ko javnog bilje#nika Ilinke Lisonck iz Zagreba pod br
Qv-8498:2019 clana 1. histopasia 2019.god., uknjizuje se ustap potradivania, za korist:
DDM INVEST 111 AG, O1B; 42497989080, SCHOCIENMULESTRASSE 4, CLL-
6340 BAAR, SVICARSKA

=

Pred. 29, svibnja 2002, godine Z. 488102 100.0030,00 EUR

Wa lemeljin Ugovora o gotovinskom kreditu od dang 28, svibnja 2002, godine,
solemeniziranog od Javnog biljeZnika JaZice Matke RuZdjaka iz Zagreba pod post. br,
OUL6542002 od dana 28, svibnjn 2007 godine, uknjizuje s mmloZno prave na lerel Ses.
2pr. 4041 zgrada i dvorite 317 m2, upisanc u listu A, uknjiZenop vlasniftva na Stilteks.
profavadnga i rgovina d.o.o. Metkovié radi osiguranis naplate odobrenog kredits
korisniku T'ema Dodip iz Metkoviéa u iznosu od stotisuéa {100.000.00) ELR-a 5
kamatom na kredit, iznes #.30% podidnje | promjeniiva je u sklacu s Odlukom o
kamatim stopama VaraZdinske bunke d.d s rokom olplate od |80 mjeseci, ie usialih
uvjeta u skladu s gore navedenim vgovarom. a sve u korist:

VARAZDINSKA BANKA TLD. VARAZDIN PODRUZNICA ZAGREB

3.1 Pred. 17. lipnga 2004, godine £, 67540 Q082098 EUR

Na temeliu rjedenja o ovrsi ovog suda od dana L6, lpnja 2004, godine. posl. br Ovr.
66704 upisuje se zakiljeFba ovrhe na teret nekretnine opisane u listu A., uknjifenog
vlasnidtva za cijelo na ime Stilteks protzvodnja | rgovina d.o.o. Metkovié radi namirenja
pelmzivanja edobrenog Tomi Dodipu iz Metkeviéa temeljem Ugovera o gotovinskom
kreditu og 28. svibnja 2002, godine, u tznosu od

devedesetdey ettisucaosamsiodvadeseldevot EUR-a 1 devedesclosam cenli (99,829 98), u
kunskoj protuvrijednesti po srednjent tecaju za LUR iste banke, a sve u korist:
VARAZDINSKA BANKA D.D, VARAZDIN

Vicmrlj lilmkm i izvadak (datium ivrijeme izradc) h D9.02.2021. 11:42:06 7 Givaniear 2
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1ZVADAK 17 ZEMLITENE KNJIGE Vorificivani 7.K wosak
Katastarska opéina: 317152, METKOVIC Broj ZK uloilka: 3804
(o
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa I lznos Primjedba
4.1 Zaprimljeno 12.06 2007, broj 7-809:07

Na temelju pravomodnog Rjcenja o ovrsi avog suda. pos! br. Ovr. 16307, od 23.svibnja
2007.god., s prijedlogem za osiguranje novEane trazbine prisilnim zasnivanjem salonog
prava na nckretnini u listu A, uknjifenog viasnidtva za cijelo na ime Stilteks d.o.0.
Metkovié uknjifuje se pravo zaloga radi osiguranja polraZivamjs nastale temeljom
ovrinog fjedenja Prezne uprave, Podiudni ured Dubraviik, Ispostava Metkovié, klasa:
LI1-415-02/06-01725, ur.br. 513-07-04-07-04 od 24.sijeénja 2007 pod.. ovrinog riconia
Porexne uprave, Padrudni ured Dubrovnik, Tspostiva Metkovic, klass: URT-415-0486-
019, ur.br. $13-07-19-04-06-2 od 14.veljage 2006 god, ,ovrinog rje¥enja Porezne uprave,
Podruéni ured Dubrovnik, Ispostava Metkovid, klasa: TIV-41 5-04/06-01/9, urbr. 513-
07-19-04-06-2 od 14 veljade 2006 pod. 1 ovrinog rjedenja Porezne uprave, Podmidni ured
Dubrovnik, Tspastava Metkovié, Klasa: UPI-740-0476-027136, wr . br. $13-07-1008-02
od 16. lipnja 2006.00¢l,, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, MINTSTARSTVO FINANCTTA-POREZNA LPRAY A
PODRUCNL URED DUBROVNIK

4.2 Zaprimliena 12.00.2007, broj Z.-802:07

Zahiljeduie se ovrdivost polragivanjs temeljem & 259 Ovinog sakona.

Polvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zewljigne knjige na datum 09,02.2021.

Zewtiisnoknjimi izvadak (darum i vrijeme izrace) 09.02.2021. 11:42:06 Steanica: 3
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Mo NESLUZBENA KOPIJA
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] -
REPLIBILIKA HR¥VATSKA
I)Rie\\'\t.\ GEREONDETSKA UFRAVA
I’()I)Rl‘(v:"ﬂl UVHEDZA KAFASTAR DUBROVNLK
ODJEL A KATASTAR NEKRETNINA I'\'II'l'I'K(')\"l(..‘

Stanje na clan: 09022027, (0206
PRIJEPTS POSJEDOVYNOG LISTA

Katastarska opéina: METKOVIC (Mbe, 317152)
Posjedoyni Hse: 2521

Tidio ‘ Prezlme i e odnosno tertlka ili auziv, prebivalilte odnosno sjediSte upisiane osohe OIB
14 PETILITRS TP, $TIPANA RADICA, MIETKOVIE
Podaci o katastarskim Cesticama

T

o l3roj Adresa kalastaraske Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriing/ I Broi Poscbni

g | & . katastarske Jestlee/Nadin uporabe zgrade, nariv zgrade, kuéni broj 2 sina i Drﬁj pravni Primjedha
Ceslice 2urade " P reiimi
68612 U MJIESTU 428 13

ZGRADA 24|
DVORISTE 164
Ukupow povreSing katastarskily Sesticn 425

NAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog Lista nije doka o vlasnistvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnorm lisw.

PR 7/02/21 - Paslovna zgrada
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