Elaborat broj 3-2/2022

PROCJENITELJ: Dejana Presecan Sipo$, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
VERSTOT obrt za tehni¢ko savjetovanje, Vatrogasna 77,
Osijek

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA : GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA : 10 000 Zagreb, KustosSijanska ulica bb

NARUCITELJ . Marko Tominac, ste€ajni upravitelja, Vladimira
Nazora 3, Vinkovci, OIB: 98361792494

VLASNIK: : 11 DPuro Dakovi¢ Industrijska rjeSenja d.d., Slavonski
Brod, Dr. Mile Budakal, OIB:30530221804

SVRHA . Osiguranje trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini

U Osijeku , 24.03.2022.
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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Osiguranje trazbine zasnivanjem zaloznog

prava na nekretnini

Narucitelj procjene

Marko Tominac, stecCajni upravitelja, Vladimira
Nazora 3, Vinkovci, OIB: 98361792494

Adresa nekretnine

10 000 Zagreb, Kustosijanska ulica bb

Tip nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

katastarska opc¢ina

Gornje Vrapce

zk. ulozak

16026

zemljisno knjizna cestica

1188/3 (2780/4)

povrsina zemljista (m?) 675,00
Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 480.000,00
TrzisSna vrijednost nekretnine (€) 63.000,00
Legalitet

Prilaz javnoj povrsini DA

Procjenitelj:

Dejana Preseéan Sipo$, mag.ing.aedif.
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REPUBLIEA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U OSLIEKT
LIRED PREDSJEDNIEA
Broj:  4-Su-70172019-4.
Cisivek, 4, proginca 200 9.

Predsjednik Fupanijskog suda w Ovijeku Zverko Vrban, na temclfu
Sanka [26. stavak 4. Zakona o sudovima {"Narodne novine" broj 2813, 33/15, 82713,
B2/16. i 67/18) ¢ clanka 12, Pravilnika o stalnin sudskim vjestacime (“Narodne novine”
beof 38/04, 123413, 29/16. | 61/19), a povodom zahtieva Defane Sipo§ iz Osijeka,
Sienjak 14, za ponovno imenovanje stalnim swdskim weStakom, donosi

RIESENJE

DEJANA $IPOS, mag. ing. gradevinarstva iz Osijeka, Sfenjak 14, ponavaoe
se imenuje stalmim sudskim vieitokom Zupanijskog suda u Olsifeku za gradevimarsmve
procienu vrifednoesti nekrefing.

Stalni swdski vieStak imemygie se ma veijeme od 4 (etiri} godine pocevsi 18
prasinca 2019, podine.

Obrazlofenje

Dejana Sipos iz Ozifeka, Sjenjak 14, podnijela je 13, snudenngn 2008 zolgjev
predsjecdikny Fuponijskog sude w Osjjieku 0 poRoVIS imeRovanie sicalmine sudskin velrokom
2 pradevingrstvn § procjen veifecnost nebreming Paaedertl fooj & oermanr 17, prosimea 2008
igtice wijeme ma kaje je imenovana piefenjem ovog sida brof 4-Su-45 120134, i I8, prowinca
2015, Uz zahtjev za ponavno imemovanfe dostavila je presliku rfelenja o imehovaniu Fur stiiog
srdskor vieitoke iz prethodrog mandata, popis predueia i kaftrie je obavila vellalenfe,
potvrele o strucnam uscrfavanju § wjerenje da se protfv nje e vl Fepomeni posinpak.

U postupku  ponovrog  imerovanfa stalnim  sudskim  vieltakom
imenovana fe podnifeln dokumenfaciju propizar Clemkom 12, stavak 3. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima te je utvrdeno da me posiofe zapreke iz clanka 2. stavak 3.
cittranog Pravilrika zo perovao imenovane.

§ obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osifeku donio je riefenje o ponoviom imenovanju kao u izreci
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Sudska pristojba na riesenje o imenovanfu po Tavifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn

_je naplaéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjefenja.

PREDSJEDNIK SUDA

DOSTAVITL:
1. Dejana Sipo§

Osijek, Sjenjak 14
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu
5. Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08;
126/10; 55/13; 60/13)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemiljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljita za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljidta u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljidtu u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: Marko Tominac, stec¢ajni upravitelja, Vladimira Nazora 3, Vinkovci,
OIB: 98361792494

izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: 10 000 Zagreb, KustosSijanska ulica bb
dan kakvoce: 24.03.2022.

dan vrednovanja:  24.03.2022.

Opis nekretnine: Nekretninu €ini gradevinsko zemljiste

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri €éemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koridtenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podru¢ju predmetne nekretnine, te
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opcéine
Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najvec¢i grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Sire
podrucje grada okuplja viSe od milijun stanovnika. Prema popisu stanovnistva iz 2011. u Zagrebu
Zivi 790.017 stanovnika. Kao najvedéi i glavni grad, Zagreb je kulturno, znanstveno, gospodarsko i
upravno srediSte Republike Hrvatske. Zahvaljujuci ulozi najveéeg prometnog centra u Hrvatskoj,
razvijenoj industriji s dugom tradicijom i znanstvenim i istrazivackim ustanovama, Zagreb je
gospodarski najrazviieniii grad u Hrvatskoi.

— e e

.............

izvor: https://www.google.hr/maps/place

Stranica 6



5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu k.o. Gornje Vrape na glavnoj cesti, tako da je

ostvarena dobra prometna povezanost.U okolici nekretnine nalaze se obiteljske kuce. Stajaliste
autobusa nalazi se u blizini. Veéina sadrzaji svakodnevnih potreba nalazi se u blizini.
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izvor: https://www.google.hr/maps/place,

U e - prerisu katastarskog plana je ucrtana k.¢. 1188/3 (2780/4) k.o. Gornje Vrapce, nalazi se u
aranicama gradevinskoq podrucia

izvor: www.geoportal.dgu.hr
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Zagrebu

k.o. Gornje Vrapce

zk.ul. 16026

zk.c. 1188/3 (2780/4)

datum: 21.12.2021.

U posjedovnici Al upisano je:
- ORANICA povrsina 675 m2
- UKUPNO: povrsina 675 m2

U vlastovnici B upisano je:

- 1. Vlasnicki dio: 1/1
DURO BDAKOVIC INDUSTRIJSKA RJESENJA D.D., OIB: 30530221804, DR.M.BUDAKA BR.
1, SLAVONSKI BROD

U teretnom listu C upisano je:
- Prema ZK izvatku u privitku procjene.

Stranica 8



Identifikacija cestica

6.2. Katastar

Katastarska opdina Glavna knjiga GORNJE VRAPCE
335568, GORNJE VRAPCE

Broj k.L. 1188/3
Broj katastarske Cestice
2780/4 Broj ZK uloska 16026 [ Pregledaj
Adresa katastarske Cestice
KUSTOSIJANSKA

Nacin uporabe i zgrade Povrsina/m2

Povr3ina katastarske Zestice/m2 ORANICA 675
675
Posjedovni list
2635 [ Pregledaj

w" REPUBLIKA HRVATSKA -X',;‘-Tf-.‘{'."~ﬁt

Drlavra geodetsha upeava -

izvor: www.katastar.hr
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6.3. Dokumentacija o zemljiStu

Dozvole: v
GRADEVINSKA DOZVOLA KLASA: UP/I-361
03/06-001/551 OD 11.05.20

Vrsta akta: GRADE SKA DOZVOLA

Klasa akta: UP/|-361-03/06-0 55

Dat. rjeSavanja: 11 052007,
6.4. Legaliteti napomene o nekretnini

Legalitet nekretnine
Na k.C.br 1188/3 (2780/4) nema izgradenih gradevina.

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
ZemljiSne knjige i katastar nisu uskladeni. Broj zemljiste (kat.Cestice) u izvatku iz zemljiSne knjige je
upisan 1188/3, a u katastru je upisan 2780/4.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige

Stanje u naravi odgovara stanju upisanom u zemljiSne knjige,te odgovara stanju upisanom u
katastar.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Pristup nekretnini je omogucen izravno sa javne povrSine k.¢.br. 2775/92 , k.o. Gornje Vrapce u
naravi ulica- javno dobro putevi
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Planirana gradnjai namjena

Predmetnu nekretninu Cini neizgradeno zemljiSte povrSine 675 m2 koja se nalazi unutra granice
gradevinskog podrucja k.o. Gornje Vrap&e. Prema odredbama GUP-a Grada Zagreba na
povrSinama stambene namjene oznaka S, planirana je izgradnja stambenih gradevina. U zoni
stambene namjene najmanja povrsina gradevne Cestice je 600 m2, najvecéa izgradenost je 30%,
najveci GBP je 400 m2 za samostojeCe gradevine i najvedi Ki je 0,6. Najveca visina je tri nadzemje
etaZe. pri Eemu ie tre¢a potkrovlie ili uvuéeni kat.

Sukladno Informacijskom sustavu prostornog uredenja , k.€. 1188/3 (2780/4) k.o.Gornje Vrapce
nalazi se: Prema kartografskom prikazu ,KoriStenje i namjena prostora“

unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja stambene namjene oznake S

7.2. Infrastruktura

Potrebna komunalna infrastruktura se nalazi uz zemljiste.
- elektro energetska mreza

vodovodna mreza

odvodnja

- plin

telekomunikacije

7.3. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruZeniju nema poznatih informacija; u okolici je kemijska
industrija

- Promet u mirovanju Na parceli.

- Karakteristike okolnih nekretnina stambena namjena

7.4. Analiza najbolje i najekonomié€nije namjene

- Sadas$nje koristenje nekretnine neizgradeno gradevinsko zemljiste
- Moguénost alternativnog koristenja Izgradnja stambene namjene
- Misljenje Zemljiste ima potencijal za izgradnju novog objekta
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

TrziSte nekretnina na podrucju Grada Zagreba je dobro razvijeno. Na predmetnoj lokaciji, oglasena
je prodaja vise gradevinskih zemljista po internetskim portalima, te je na portalu "e-nekretnine"
oznaCena kupoprodaja veceg broja gradevinskog zemljiSta. Temeljem navedenoga mozemo
zakljuditi da na predmetnoj lokaciji postoji ponuda i potraznja poslovnih prostora.

Prema odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podruéne samouprave, a prema stupnju razvijenosti,
Grad Zagreb se nalazi u sklopu VIII. skupine jedinica lokalne samouprave Ciji je indeks razvijenosti
116,56 %.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. 1zbor metode ovisi o0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obiaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a
U nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske ¢&estice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namijene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivanu nekretnina nekretninu Cini neizgradeno gradevinsko zemljiSte. U okolici, u podrucjima
iste ili slicne namjene evidentiran je veci broj transakcija gradevinskih zemljiSta. Ove transakcije bit
Ce koriStene za izraCun trziSne vrijednosti. Slijedom prethodno navedenoga, odabire se poredbena
metoda.
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9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora

Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine

ZEMLJISTE

K.C.br. 1188/3 (2780/4) k.o. Gornje VrapCe se nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja

Poredba 1:

Gradevinsko zemljiste u Zagrebu
Katastarska opcina: Gornje Vrapce
Katastarska Cestica: 715/3

Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 808,00
cijena: 475.282,24  (kn) 64.000,00
datum: 29.10.2018.
Poredba 2:

Gradevinsko zemljiSte u Zagrebu
Katastarska opc¢ina: Gornje VrapCe
Katastarska Cestica: 752/1
Obiljezja:

veli¢ina zemljista: 698,00
cijena:  456.859,28 (kn)  60.655,08

datum: 12.05.2021.
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(m2)
(€)

(m2)
(€)

TUNAL FLANSNCG ZNAKINT JA

srednji teCaj HNB-a:

79,21 €/m2

sredniji teCaj HNB-a:

86,90 €/m2

1€ =
7,426285 kn

1€ =
7,532086 kn



Poredba 3:

Gradevinsko zemljiSte u Zagrebu
Katastarska opcina: Gornje VrapCe
Katastarska Cestica: 3466/1

Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 628,00 (m2)
cijena: 439.769,74  (kn) 58.001,08 (€)
datum: 12.03.2021.
LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
U - lokacija usporednih nekretnina
P - lokacija predmetne nekretnine

1€ =
sredniji te€aj HNB-a: 7,582096 kn

92,36 €/m2
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9.2. Meduvremensko izjednac¢enje

13.1.3.

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKA Al
HOUSE PRICE INDICES™

Indeksi (& 2015. = 100}
indices {8 2015 = 100~

ukupno
Tromjesetje
Quarter dais dwellings |dwellings
2017 1 100,85 92,88 102,51 100,72 102,26 95,53
o2 104,55 98,71 10817 102,89 108,58 100,93
o3 105,13 97,78 108,85 108,45 105,48 100,20
o4 108,45 98,73 110,48 110,48 108,87 102,28
2018 1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
o2 109,28 98,51 111,47 114,51 109,33 58,24
o3 112,32 100,78 114,88 118,98 112,20 100,51
o4 113,54 101,49 118,00 119,82 113,50 102,00
2019 o1 117,55 109,00 118,52 125,02 118,87 100,59
o2 120,80 108,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o3 121,38 108,07 123,90 133,48 118,06 103,98
o4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,36 109,84
2020. o1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 108,31
o2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
o3 128,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,38
o4 132,95 108,688 137,45 145,45 127,81 119,45
2021. 1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 118,71
oz 139,03 118,77 143,00 162,55 134,34 12217
o3 141,44 120,30 145,58 154,80 138,18 122,82

http://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2015/13-01-02 01 2015.htm

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Gornje Vrapce Gornje Vrapce Gornje Vrapce
Katastarska ¢estica: 715/3 752/1 3466/1
Datum transakcije: 29.10.2018. 12.05.2021. 12.03.2021.
Povrsina (m2) : 808,00 698,00 628,00
Prodajna vrijednost (€): 64.000 60.655 58.001
Cijena (€/m2): 79,21 86,90 92,36
Cijena (kn/m2): 600 658 699
Indeks / dan transakcije: 102,00 122,17 115,71
Indeks / dan vrednovanja: 122,62 122,62 122,62
Korekcijski faktor: 1,20 1,00 1,06
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 721,02 660,43 741,11
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http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/bilten-214/hbilt214.pdf

9.3. Interkvalitativno izjednacenje

(sa analizom i isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Veli¢ina (m2): 675,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska opéina: Gornje Vrapce Gornje Vrapce Gornje Vrapce

Katastarska cestica: 715/3 752/1 3466/1

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 721,02 660,43 741,11

Kategorija I | |

Prilagodba 0% 0% 0%

Atraktivnost lokacije: sli¢ne slicne slicne

Prilagodba 0% 0% 0%

Veli¢ina: 808 698 628

Prilagodba 0% 0% 0%

Fizicke karakteristike: sli¢ne slicne slicne

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 721,02 660,43 741,11

STATISTIKA

Prosjek: 707,52

Odstupanja od prosjeka: 13,50 -47,09 33,59

Kvadrat odstupanja: 182,23 2.217,62 1.128,44
suma 3.528,29

Standardno odstupanje: 34,29 4,85%

Pravilo dva-sigma (%) 68,59

Odstupanja od prosjeka: 1,91% -6,66% 4,75%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 707,52

Prosjec¢na vrijednost (€/m2): 93,44

Vrijednost nekretnine (kn) 477.574,63

Vrijednost nekretnine (eur) 63.070,36

[Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 477.574,63 |

ZAOKRUZENO (kn): 480.000,00

|Trii§na vrijednost nekretnine (eur) 63.070,36 |

ZAOKRUZENO (€): 63.000,00
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

na lokaciji: 10 000 Zagreb, Kustosijanska ulica bb

na dan kakvoce: 24.03.2022.

na dan vrednovanja: 24.03.2022.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,572093 kn
zaokruzeno 480.000 Kn
63.000 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina, madunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjesStaja o procjeni ne ovisi 0 nasem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio:

Dejana Preseéan Sipo$, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenu nekretnina

VERSTOT obrt za tehni¢ko savjetovanje, Vatrogasna 77, Osijek
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11.

UPORABA DOKUMENTA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

U izvjesdtaju su koridteni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka

Procjenijitelj ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj vrijednosti

MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjesStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZzivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanje istih.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koridtenju izvjeStaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za bilo kakvu
primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihva¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje,
distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane

Procienitelia.
Potvrdujem da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vliasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne

interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu zasnivanja zaloZznog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja 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 gradniji.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograniCavajucih okolnosti.

Izjavu dao:
Dejana Presecéan Sipo$, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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12. FOTOGRAFIJE | DOKUMENTACIJA
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e NESLUZBENA KOPIJA

||
" F

REFUBLIKA HRVATSKA

Opcins ki gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZMI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 20.12.2021. 23:35 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 335568, GORMNJE VRAPCE Broj ZK uloska: 16026

Broj zadnjeg dnewnika: Z-42T87/2017
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISHE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Rbr.

Broj Povriina

zemljista Oznaka zemljista ] Primjedba
. (kat. jutro | Shw m2
cestice)

Priple Iz ulodka

118873 ORANICA BTS
1544

UKUFPNOD: BTS

B
Viastovnica

Rhbr.

Sadrzaj upisa Primjedba

1. Viasnitki dio: 11

BURC BAKOVIC INDUSTRIJSKA RJESENJA D.D., OIB: 30530221804, DR. M. BUDAKA BR. 1,
SLAVONSKI BROD

21

Zaprimljeno 21.01.2018. broj Z-2671/1G ZABILJEZBA

ZabiljeZuje se odbijeni prijedlog BURO BAKOVIC Indu strijska rjesenja d.d.. Salvonski Brod. dr.
Mile Budaka 1 radi upisa promjene naziva.

C
Teretovnica

Rhbr.

Sadrzaj upisa lznos Primjedba

1.1

Zaprimljemo 20.04.2012. broj Z-21380/M12 7.000.000,.00 KN SPOREDNI ULOZAK

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane frazbine uknjiZbom zaloZnog prava
na nekretnini broj: 1772012 od 31.c2ujka 2012.g.. solemniziranog po javmom
biljeZniku posl. br.OV-5507/12 uknjiZuje se zalogno pravo za iznos od
T7.000.000,00 kuna uvedano za kamate |, te troskove eventualne ovrhe za korist
BURC BAKOVIC HOLDING D.D., DB: 588282863597, SLAVONSHKI ERCD, DR.
M. BUDAKA 1

Zaprimljeno 20.04.2012. broj Z-21380/M12 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se da je glavni uloZak zkul 1888 k.o.Savudrija kod Opéinskeg suda u
Bujama

Zemiiznoknjlznl [Zvadak {datwm | vijeme Zrade) 21922021, 05:25:.47 Stranieat 1
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Katastarska opéina: 335568, GORNJE VRAPCE

[FVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE

C
Teretovnica

esificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 16028

Ribr.

SadrEaj upisa | lznos

Primjedba

51

Zaprnimiljeno 30.07_2015. broj Z-29765/M5 4 DD0.000,00
EUR

Ma temelju Opéeg ugovora | sporazuma o osiguranju od 20.spnja 2015.9..

solemniziranog po javnom bijezniku Miroslavw Bracun iz Slavonskog Broda, pod

posl.br.OV-2148/15, odluke od 03.srpnja 2015.g.. punomod od 03 lipnja 2015.9..

te uvidom u sudski registar Trgovatkog suda u Osijeku - stalna shudba u

Slavonskom Brodu elektronickim putem, uknjiZuje se zaloFno pravo u iznosu od

4_000.000,00 EUR (Zetiimilijunasura) u protuvrijednost kuna prema srednjem

tedaju HNEB za EUR, uz valutnu klauzulu, rvecano za ugovorene promijenjive

redowne kamate, zatezme kamate, interkalame kamate, naknade i druge

troskove, uz ostale uvjete u skladu s Opcim ugovorom | sporEzumMom o

osiguranju u konst

OTP BANKA D.D., OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000

SPLIT, HRVATSKA

SPOREDNI ULDEAK

Zaprimljeno 20.07_2015. broj Z-28765/M15

zabiljeZuje se da je kao glavni uloZak odreden zkul 1518 (E-2, 3. 4) koo
Slavonski Brod, Opdinski sud u Slavenskom Brodu.

ZAEILJEEBA

71

Zaprimljenc 20.07_2015. broj Z-20785/M5

Ma ternelju Opdeg ugovora | sporazuma o osiguranju od 20.srpnja 2015...
solemniziranog po javnom bijeZniku Miroskaww Bradun iz Slavonskog Broda, pod
posl.br.OV-2148/15, odluke od 03.srpnja 2015.g.. punomod od 03 lipnja 2015.9..
te uvidom w sudski registar Trgovatkeg suda u Osijeku - stalna sheba u
Slavonskom Brodu elektronickim putem, uknjiZuje se ustup preenstvenog reda
hipoteke tako da zaloZzno pravo pod poslbr Z-29785M15 u iznosu od 4.000.000,00
EUR |Setirimiljunasura) u protuvrijednost kuna ima preenstveni red ispred
zalodmog prava pod posl_brZ-21380012 w iznosu od 7.000.000,00 kn, a iza
zaloFmog prava pod posl_br Z-21888/14 u iznosu od 1.000.000,00 EUR i pod
posl br.Z-53853/14 u znosu od 1.000.000,00 EUR.

WVINC-1,2, 3

82

2.3

Zaprimljeno 15.10.2015. broj Z-38184M15 22 D00.000,00
KM

Ma temelju sporazuma o osiguranju movwcane traZbine wknjizbom zaloZnog prava

na nekretnini broj: 2282014 od 17. kolovoza 2015, uknjizuje se zalozno pravo

radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 22.000.000,00 kuna (slovima:

dvadesstdvarmilijuna kuna), uvecans za pripadajuce kamate | trofkove

eventualne ovwrhe, za korist:

BURD DAKOVIC HOLDING D.D., OIB: 58828286397, DR. MILE BUDAKA BR.

1, SLAVONSKI BEROD

Zaprimljeno 18.10.2015. broj Z-38472M15

Temseljen fjeSenja Opéinskog suda u Slavonskom Brodu, ZemljiEncknjiznog
odjela Slavonski Brod posl.br. Z-8446/15 od 16. listopada 2015., zabiljeZuje se da
je glavni ulezak =k ul br. 77683 ko, Slavonski Brod.

SPOREDMNI LULOEAK

TABILJEIBA

100

101

Zaprimljeno 15.09.2015.g. pod brojem Z-40872/2016 6.600.000,00
EUR

UKNJIZEA, ZALOZNGD PRAVO, OPCI USOVOR | SPORAZUM O OSIGURANIU

02.08. 2016, u iznosu od G.600.000,00 EUR-a u profuvrijednost kuna prema

srednjem tefaju HNB za EUR, uz valutnu klauzulu, uvecans za ugovorene

promjenjive redovne kamate, Zatezne kamate, naknade | druge troskove, uz

ostale uvjete | rokove u skladu s opéeg ugovora | Sporazuma o osiguranju, =a

korist:

Sporednl ulodak

TETE TR e o e =] o I B O
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Katastarska opcina: 335568, GORN.JE VRAPCE

EVADAK £ ZEMLJISME KNJIGE

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 16026

Sadriaj upisa lznos

Primjedba

02

OTF BANKA DD, OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RIATA &1, 21000
SPLIT, HREVATSKA

Faprimljenc 16.08.2016.9. pod brojem Z-40872/2016

FABILIEFBA, GLAVNI ULCFAK, zkul. 1518 k.o Slavonski Brod, -2, 314

na 0.1

12

121

Zaprmijena 0812 2016.g. pod brojem Z-56778/2016

UKMJIEEA, PROMJEMA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA, ORCI
UGOWVOR | SPORAZUM O OSIGURANIU OD 02, 08. 2016, (I2VORMIK
ISPRAVA U ZBIRCI ISPRAVA POD Z-40872/156.) 02.08:2016, tako da se
zamjene mjesta wknjizenih hipoteka tako da uknjizena hipoteka pod posl.brZ-
4087218, u iznosw od 6.600.000,00 EUR w protuvrijednost kuna sa
nuzgredicama uknjizeno w korist OTP BANKA d.d. Ulica Domovinskog rata br. 3
Zadar oib 52508873833 ima preensiveni red ispred hipoteke pod poslbr. Z-
21380012 u iznosu od 7.000.000,00 kn == nuzgredicama u korist Burc Blakowié
Holding d.d. Slavomski Brod Dr. M. Budaka br. 1 oib 58828288307 i hipoteke pod
posl.br.Z-38184/15. wiznosu od 22.000.000,00 kn sa nuzgredicama uknjiZens w
korist Dum Bakovic Holding d.d. Slavonski Brod Dr. M. Budaka br. 1 oib
58828280307, a iza hipoteke pod posl br. Z-28765/1 5. u iznosu od 4.000.000,00
EUR u kunskoj protuvrijednosti sa nuzgredicama uknjifene u korist OTP BANKA
d.d. Wica Domovinskog rata br. 3 Zadar oib 52508873833

usTuR

REDA UPESA

13

131

13.2

Zapnmijenas 04.02.2017.g. pod brojem 24180412017 £0.000.000,00
HRK

UEMNJIZBA, ZALOZNO PRAVD, SPORAZUM O OSIGURANIU NOWVCANE

TRAZBINE UKMJIZBOM ZaAL0FMNOG PRAVA MA MEEKRETHIMAKA |

FPOKRETHINAMA BROJ:252017 28.07_2017, u iznosu od 80.000.000,00 HRE,

uvetano za kamate, te trofkove eventualne ovrhe, u korst:

BURD BAKOVIC GRUPA D.D., , OIB: 58828285397, ULICA DR. MILE
EUDAKA 1, 235000 SLAVONSKI BROD
Faprimijerna 04.08.2017.g. pod brojem Z-41884/2017

ZABILJI?EA, GLAWHI ULC:'iﬁJ{, =k ul 7763 k.o Slavonski Brod, Opdincki sud u
Slavonskom Brodu.

SPOREDMI ULO2ax

ZAEILJEBA

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 2012 2021.

TRk T=aak (o TwieTe = a0e] s B i W L
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NESLUZBENA KOPIJA

TEF
BEFUELIEA HEVATSEA
CRAD ZAGCEER

CRADSEI URED ZA KATASTAR [ GEODETSEE FOSLOVE

Stanje na dan- 21.03 2022 23:21

FELIEFIS POSTEDOWVNKOCG LISTA

Katastarska opéina: GORNIE VRAPCE (Mbr. 335565)

Posjedovni list: 2635

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste ednosno sjeditte upizane osobe OB
12 MARFEOVINA STEVAM, EIUTSTOSITANSEA ULICA 2454 10000 ZAGREB, HEVATSEA 15627774106
12 MARKOWVIMNA SILVITA, EUSTOSITANSEA TULTCA 2454 10000 ZAGRFER. HEVATSEA 310059526084
Podaci o katastarskim festicama
| o= Broj Adresa katastarske CesticeMNadin uporabe katastarske Povriina Broi FPosebmi
| = | katastarske |festice™adin uporabe zgrade, naziv zerade, knomi broj I:;m DE pravoi Primjedba
Cestice zerade refimi
XTE03 EUSTOSITANSEA 60| 112
KIUCA BR.245/A_ Zazreb, Kustodijanska ulica 2454 113
CVORISTE 487
TRV EUSTOSLTANSEA 75| 112
CEANICA 675
12175

Ukupns povrsing katastarsldh fectica

NAPOMEMA: Onrgj prijepis posjedovnog lista nije doksz o viasnistm na kstsstarskom Ces ticams upisanim 1 posjedovnom st
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NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GORNJE VRAPCE, 338468
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k.o b 278004

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblzzno mjenlo ispesa 1: 500
Izvorno myenlo plana 1:1000

Datum ispisa: 25.03.2022
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