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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subicéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-68/13
Zagreb, 18. rujna 2015.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Slobodana Tonkoviéa
za prodirenje djelatnosti viedtacenja na podrutje procjene nekretnina, temeljem clanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima (,.Narodne novine br. 28/13 i 33/15) u vezi s Slankom 10, st. 2. i 8L 12. st. 7.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine* br. 38/14),

rijedio je

Slobodan Tonkovié, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Lastovska 4, stalnom sudskom vjestaka za
GRADITELISTVO adobrava se proSirenje podrudja viedtatenja i na PROCJENUNEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine ralunajuéi od datuma rjedenja o imenovanju stalnim sudskim vjeltakom za
arhitekturu i graditeljstvo odanosno 02. veljade 2013,

ObrazloZenje

Rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-68/13 od 02. veljaée 2013. Slobodan Tonkovié,
dipl.ing.grad. iz Zagreba imenovan jc stalnim sudskim vjeStakom za graditelistvo,

Dana 07. rujna 2015. god. Slobodan Tonkovié podnio je ovome sudu zahtjev za profirenje
podrudja vjeStadenja na procjenu nekretnina. Po zaprimljenom zahtjevu zatraZeno je misljenje
Hrvatskog drudtva sudskih vjedtaka i procjenitelja, da li, s obzirom na svoje obrazovanje i dosadadnje
radno iskustvo, imenovani posjeduje odgovarajuéc stru¢ne znanje potrcbno za obavljanje poslova
procjene nekretnina.

Dopisom od (6. rujna 2015., Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelia dalo je misljenje
da Slobodan Tonkovi¢ dulje vrijeme obavlja poslove stalnog sudskog vieitaka za graditeljstvo i u
sklopu te djelatnosti i procjene nekretnina, te je stoga njego zahtjev za profirenije podrutja vieitacenja
na procjenu nekretnine osnovan,

S obzirom na navedeno, temeljem &1, 10. u vezi s &l 12. st. 7. Pravilnika o stalnim sudskim
vjcitacima, rijeseno je kao u izreei.

EDNIK SUDA
univ.spec.crim.

; ‘  ;Lg»/é/f{
14
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ZADATAK

Narugitelj : POLJOPRIVREDNA ZADRUGA PODSPILJE, PODSPILJE BB, PODSPILJE, OTOK VIS

Nekretnina LOKAL U PODRUMU ZGRADE (SKLADISTE)
10000 ZAGREB, KRALJA DRZISLAVA 10

Upuéen sam izraditi Procjenu trZiSne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem zahtjevu.

Kako sam razumio procjenu trebam temeljiti na pretpostavci izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno
vrijeme.

Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzigno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam
dostavljeni od strane Narugitelja, a posebno sukladno Opcim uvjetima procjene (Prilog 1) i u njemu navedenim
standardima, zakonima i propisima

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trZi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasni¢ke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Elaborata sproveo sam pregled nekretnine te izvr§io istraZivanje trZista kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradio i protumacio koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjeStine.

Kako bismo obostrano razumijeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu skre¢emo Vam
paznju na Prilog 1 elaborata (Op¢i uvjeti procjene)

Bio mi je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

SLOBODAN TONKOVIC dig
Stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Zagrebu  17.05.2016
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Dan vrednovanja  17.05.2016.
. Osnova procjene :

' Metodologija procjene :

Namjena procjene :

. 7K. izvadak:
zemljiSne knjige:

Opis nekretnine:
Teret:

Vlasnik:

Legalitet:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija/obnova
Alternativna upotreba

Razvoj (dozvole)

Napomene :

NKP (m2)

TrZi¥na vrijednost :

OVLASTENI PROCJENITELJ
Slobodan Tonkovié

SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: LOKAL U PODRUMU ZGRADE (SKLADISTE)

Lokacija : 10000 ZAGREB, KRALJA DRZISLAVA 10

Naru€itelj: POLJOPRIVREDNA ZADRUGA PODSPILJE, PODSPILJE BB, PODSPILJE, OTOK VIS
pan ofevida 15.05.2016.

pan kakvoce 15.05.2016.

Trzi$na vrijednost
Usporedna metoda

Posao sa financijskom institucijom

e-izvadak od 14.52.2016

K.O. Zkul podul z&br Zk tijelo

Grad zagreb 2576 4 2338/11 -

Dio podruma od ulaza lijevo koji se koristi kao skladiste

prema upisu u zk. - tert u korst HBOR-a

na teretnom listu je na Eesticu 2338/11 pisano vige sluznosti u korist Sestice 2338/38 -
prolaz, osiguranje svjetlosti i postavljanje napisanih plo¢a na procelje zgrade
POLJOPRIVREDNA ZADRUGA PODSPILJE, PODSPILJE BB, PODSPILJE, OTOK
VIS

Objekt legalan, OBJEKT IZGRADEN PRIJE 15.02.1968

Zgrada upisana u ZK i ucrtana u Katastru.

Zgrada ima direktni pristup na JPP
Energo certifikat -nije predofen
Legalna nekretnina

oko 1920

Moguca bez velih ulaganja
U zemlji$noj knjizi prostor se vodi skladiste, a koristio se kao lokal
30,00

20.621,16 € ili 154.658,72 Kn

OSOBNO | POVJERLJIVO
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LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Granii na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji
dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovni§tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina €ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povr§ina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema politi¢kom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijea Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

izvor karata:

maps.mireo.hr/gelin2

Poslovni prostor se se nalazi u suterenu - podrumu trokatne stambene zgrade u centru gradaa, Boskoviéeva ulica
broj 10, nekada Boskoviéeva 40. To je na potezu izmedu Dragkoviéeve i Trga Zrtava fagizma.

Ulaz je s dvorisne strane do kojeg se dolazi kroz kolni prolaz sa Boskovi¢eve.

Toje najuzi centar grada, ali izvan frekventnih pjesackih tokova.
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzidtu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmaSuje potraZnju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvi§e zbog niske likvidnosti na trZiStu ali i viSegodi$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domac¢i kupci imaju sve manje
raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opceg
dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaéi kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom potraznjom
za nekretninama i padom cijena.

strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trZi¥no vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaci i strani
investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

Jako se o&ekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZidte nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trziStu. Zadnji izvjeStaji o stanju ekonomije upu¢uju na blagi oporavak ali smo
misljenja da ée biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trZiSte nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Indeks cijena nekretnina
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PROCJENA

1 DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

15.05.2016 te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
. Nije raden posebni izmjer nekretnine ve¢ smo se sluZili podacima dostavljenim od strane Narugitelja kao i javno dostupnim

podacima iz zemljiS$nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod priklju¢en

Kanalizacija prikljucen

Toplovod ne

Telefon ne

El struja prikljuéena (trenutno isklju¢ena)

Plin ne

ZGRADA

Godina gradnje 1920

Katnost podrum, prizemlje, 3 kata i potkrovlje.
Temelji betonski

Hidroizolacija poda da

Nosiva konstr. klasi¢na, opeka

Ispuna opeka

Medukatna konstr. drveni grednik. Pruski strop

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Stanje

PROSTOR

Polozaj
Prostorije

Vanjska stolarija
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

_ Obrada podova

_ Unutarnja stolarija
~ Grijanje

Klima

Ostalo

Stanje:

drvena konstrukcija, dvostresni krov, pokrov crijep
pocinCana

Zbuka, troSna

prosjecno prema godinama starosti

podrum, suteren, dvori8na strana
prostoor lokala (skladi$ta) i sanitarni ¢vor s garderobom

drvena,

ne

opeka

Boja/keramika, kamen

lokal - kamen, sanitarni ¢vor - keramika

drvena,

nije izvedeno, elekro pedi

ne

Prostor se nekada koristio kao prodavaonica pica, to¢ionica, a ve¢ se neko vrjeme ne
koristi.

Trenutno je zapusten, ali se uz minimalna ulagamnje moZze povratiti u prijainej stanje.
Upitno je koriitenje kao prodavaonica, izglednije kao skladiSte.

OSOBNO | POVJERLJIVO 8 08_16




GEOMETRIJSKI PODACI

ff"{ [zmjerom na terenu i prema ugovoru o zamjeni nekretnina (na temelju kojeg je PZ PodSpilje dosla u vlasniStvo
jokala) :

jokal (skladi3te) = 30,00 m2

Netto korisna povrSina (NKP) = 30,00 m2
Bruto korisna povr§ina (BKP) = NKP x 1,3 = 39,00 m2
Volumen objekta (BV) BKP x 3 m = 117,00 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 39,00 m2

Netto gradevinska povrSina (NKP) = 30,00 m2

Volumen objekta (BV) 117,00 m3

4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te trZiSno dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trZistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trZista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno dostupne
u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, ta jos uvijek nije situacija u RH.

Na§ pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izratunava se koriStenjem koeficjenata za preratunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni koeficjenti
za preratunavanje zna¢e da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznaCavaju
suprotno. Umnozak neto korisne povriine nekretnine i vrijednosti m2 daje trZiSnu vrijednost. Vrijednost za potrebe osiguranja
(Nova vrijednost-NV) izraunava se mnoZenjem neto korisne povrSine prostora i prosje¢nog, trzi¥no odrZivog iznosa
potrebnog za gradnju sli¢nog prostora.
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5, IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

51. Usporedne nekretnine

7a potrebe ove procjene izvriili smo istraZivanje lokalnog trZista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
podatke o kupoprodajama prikupili smo iz dostupih izvora okolnih podrugja sli¢nih trZi$nih karakteristika.

Nekretnina 1

poslovni prostor u Zagrebu Ulica: Boskoviceva veli¢ina m2: 32,68 u objektu gradenom : 1920 god
Kupoprodaja obavljena : 462014, = 2Q2014 naiznosod: 26.666,00 €
Stanje nekretnine poznato mi je samo izvana.

Nekretnina 2

Poslovni prostor u Zagrebu Ulica: Erdedijeva  veli¢ina m2: 60,8 u objektu gradenom : 1930 god
Kupoprodaja obavljena : 9.10.2013. = 4Q 2013 naiznosod: 36.600,00 €
Stanje nekretnine poznato mi je samo izvana. Poslovni prostor se nalazi u gospodarskoj dvori$noj zgradi.

Nekretnina 3

Poslovni prostor u Zagrebu Ulica: LopaSieva  veli€ina m2: 32 u objektu gradenom : 1930 god
Kupoprodaja obavljena : 15.7.2015. = 3Q2015 naiznosod: 35.700,00 €
Stanje nekretnine poznato mi je samo izvana.

Grexia VLKvian

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti nekretnine

30,00 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
Lokacija Bogkoviceva Bogkoviceva Erdedijeva LopaSi¢eva
Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave  [2Q2016 2Q 2014 4Q 2013 3Q2015
Povr§ina (m2) 30,00 32,68 60,80 32,00
Cijena (€) - 26.666 36.600 35.700
Cijena po m2 - 816,0 602,0 1.115,6
Protok vremena 2Q2016 2Q 2014 4Q 2013 3Q2015
DZS indeksi cijena nekretn. 87,64 90,85 90,96 88,79
Vremensko uskladenje - -3,5% -3,6% -1,3%
Korigirana vrijednost po m2 - 7874 580.3 1.101,1
Lokacija-kategorija dobra sli¢na sliéna sli¢na
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora podatakal nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 30,00 32,68 60,80 32,00
(-20% do +20%) 0% 5% 0%

Namjena poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Stanje zgrade loSe bolje - bolje
(-20% do +20%) - -5% 0% -5%
Pozicija podrum priz priz priz
(-20% do +20%) - -10% -10% -10%
Starost 1920 1920 1930 1930
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Opée stanje prostora dobro bolje sli¢no bolje
(-20% do +20%) - -5% 0% -5%
Ukupno korekcija - -20% -5% -20%
Korigirana vrijednost po m2 687,4 629.,9 5513 880,9
ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine 30,00 m2
Vrijednost po m2 687,37 €/m2
Trzi$na vrijednost ‘ 20.621,16 €
Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV) = 30,00 m2 x 700 €/m2 21.000,00 €
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MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu : LOKAL U PODRUMU ZGRADE (SKLADISTE)

na adresi: 10000 ZAGREB, KRALJA DRZISLAVA 10

naruitelja:  POLJOPRIVREDNA ZADRUGA PODSPILJE, PODSPILJE BB, PODSPILJE, OTOK VIS

MiSljenja sam da je na dan 17.05.2016.
- Trzi$na vrijednost (TV) :

Srednji tecaj HNB
20.621,16 € ili 154.658,72 Kn 1€= 7,50 Kn

OVLASTENI PROCJENITELJ

SLOBODAN TONKOVIC d.i.g.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

UZagrebu, svibanj 2016 . godine
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PRILOZI
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PRILOG 2 - DOKUMENTACIJA

Prikaz z.k. ulogka - nesiuzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRADANSKI SUD U
ZAGREBU
ZEMLIISNOKN3IZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 14.05.2016.

Katastarska optina: GRAD ZAGREB Broj ulogka: 2576

‘ B_tjoj zadnieg dnevnika: Z-47009/2013 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMIERIMA
. Aktivne plombe; Poduloiak 4

ZK uloZak je verificiran

A
Posjedovnica
PRYI ODIELIAK
f " i Povriina u
Redt?' Rroj zemljista Oznaka zemljiSta Primjedbe
broj | (katJfestice) m2 ! jutra | chy
1.2338/11 KUCA POPISNI BROJ 45118 1 DVORISTE U 546 151.%
BOSKOVICEVOD ULTCT BROJ 40
B
Ylastovnica
iﬂ?' Upisi Primjedbe
4. ETAZA DID
1. Din podrume od vkbiza Bevo koji se koristi kao siadiite [ZUZET OD
NACIONALIZACLIE

1. POLJOPRIVRENA ZADRUGA PODSPILIE PODSPILIE BB, OTOK VIS 1/1

2.1, Zaprimljero 17.00.2013, broj 2-47009/13 ZABILIEZRA
Temeliem riefenis Financiske agencije (Masa: UP-I/1 10/07/13-01/4617, Ur.br.: 04-06=13-
4617-18) od 14. listopada 2013. gadine zabiliefuje se otvaranje postupka predstedajne
nagodbe.

KnjiZni upisi koji wijede za sve udjele na B listu

Redni
Upisi Primjedbe
broj P ’
1.1, Mekretnine u A T (jodan) uknjitere su kao:
1. DRUSTVEND VLASNISTVD
C
Teretovnica
Redni
Upisi Eznos tereta Primj
broj pisi rimjedbe
1.1 Primleno: 16, vehade 1924, 7-697/24 SLEENGST

Qdluka od 26. veliede 1924,

Termeliem kupoprodajnoy ugovora od 28. prosinca 1923, uknjizenc je na
teret k €. brop 2338/11 u A 1 (jedan) pravo sluZnost! prolaza | puta kolnika
kroz kuénu vezu - u korist kat, & broj 2338/38 upisane u gr. ul 3138 ave
apaine,
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L2,

Uknjifenu je na terat k. £, brej 2338/11 upisane u A T {jedan) pravo
sluZnostl izvieSavania napisnih plota na ulitnoj 2gradh kuée broj 40 u
Bodkovidevo] ulici za sva nastarijena trqovacka i obrtna poduzeda i ima
2vanja u povrEini od 1. fet. m. najviSe za svaku plofu, a u korist vissnika k.
& broj 2338/38 upisane u g ul broj 3138 ave opéine.

SLUZNOST

1.3.

tknjizeno je ne teret kat. & braj 2338/11 upisane u A T prava slufnosti vida
i svjetla, osiguranog Lime, da od mede k& broj 2338/38 rafunaiuél prema
kuci broj 40 u BoSkoviceva) ulici u razmake od & /tSest:/ metara ne smije
biti podizana nikakava zgrada il naprava, | ukobko sada postoj, da se
nesmije pavisivati niti profirivati, od tih 6 metara Sirine radunajuéi dalie u
kudu broj 40 u Bodkevidevoj ulich, da se na prostor od 4 /1 &etiri:f metra
Sirine ne smije podizati novogradnia ik povisiti sadasnja zgrada Skl ha
vits razinu /ieivoan:/ od sadasnjih 2orada, kake stoje na kat. . brad
233B/38 - u korist vlasnlka k. & broj 2338738 upisane u gr. ul. broj 3138 ove
opéinea,

SLUZNOST

1.1,

Na udio pod rednim brojem 4. F30.000,00 KM
Primijeno: 24, kolovoza 2006, 2-55673/06

Terneljem sporazuma o osnivanju zabinog prave na nekretninama radi

osiguranja novéane traibine od 0L kolowoza 2006, solermniziran po javnom

bijeiniku Ljlant Herceg Miidevic pod br. OU-554/2006 uknjiduje se zalnzno

pravo na nekretning Polioprivredne zadruge Podipdi, Podiplic b.b. Vis za

kredit u iznosu ad 730.000,00 Kn 5to na dan 19, travnja 2006, prodstaviia

protuvradnost od 99.643,38 EUR vz valutnu Kauzok vezany za FUR uz

kamatnu stopu od 4% godiSnje te dosplielost, kao | druge uviete utvrdens

ugovoren, 2a korist:

GLAWNT ULOZAK

- HRVATSKE BANKE 24 OBNOVL I RAZVITAK STROSSMAYEROV TRG 9,

ZAGRER

1.2,

Na udio pod rednim brojem 4.

ZABILIETBA

ZablieZuje se da je sporedni uboZak, zk.ul 1662 ko. Vrapée novo.
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PRILOG 3

OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrieno je primjereno istraZivanje te sam se kod izrade sluZilo tako prikupljenim podacima kao i
podacima koje nam je dostavio Naruditelj
Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravijena u suglasju sa medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj koji nema nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim
ako je u procjeni drugadije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluZili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvje$¢u a na osnovu kojih smo stvarali
pretpostavke koje su bitne za iskaz trZisne vrijednosti nekretnine.

Trzi$na vrijednost i trZiSni uvjeti
Vrijednost izraZena u ovom Izvje$¢u predstavlja naSe objektivno miSljenje o TrZi$noj vrijednosti, sukladno definiciji iste u
Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te valjanost
pretpostavki koje su navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paZnju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojee tr¥i¥ne uvjete, moZda postoje ili se mogu pojaviti
odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i naéi
zadovoljavajuéi nadin za osiguranje od moguéih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom, samo se konstatira.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugadije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska
prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku
(BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naruéitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge ovlastene
osobe
Za ovo izvje$Ce nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geologke studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskori§tavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugacije
navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo koriStenje
nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZece su jedino uz uvaZavanje istih.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrZane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavijaju intelektualno vlasni$tvo Procjenitelja. Namijenjene
su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane
Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo kakvo irenje,
distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili
djelomiénog elaborata izvan dostavljenih primjeraka. :
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POJMOVNIK

ZemljiSna &estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznaéen brojem

Pojedina¢nu nekretninu ¢ini zemljisna Cestica, ukljudujuéi i sve §to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povriini ili
ispod nje; ali kad je viSe zemljisnih Cestica upisano u zemlji§noj knjizi u isti zemljisnoknjoZni uloZak, one su pravno sjedinjene u
jedno tijelo (zemljisnoknjiZno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne
Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako druk&ije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu
dijelovi zemljista one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke
nekretnine smatraju se pripadno$éu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija,
sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s thom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
ne smatra pojedina¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vi§e od 90% bruto podne povriine za stanovanje, odnosno koja nema
viSe od 50 m2 neto podne povriine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turisti¢kom podrudju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodniji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka
namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju
kroz ono vrijeme za koje se moZe olekivati da ée takvi ili sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojeée gnojivo i gorivo.
OdrZzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojeéoj gradevini radi oduvanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.
Prave vlasni§tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovla3éuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje &ini $to ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljudi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ogranitenjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasni¢kih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedni¢kom vlasnistvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnitvo dviju ili vie osoba (zajednidara) koje sve u njemu
imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to $to je odrediva.

VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etaZno vlasni§tvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajudim
suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine
ovla§¢uje suvlasnika na Cijem je suvlasnitkom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvr§ava sve vlasni¢ke ovlasti i duZnosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnidtvo, pa da, ako nije drugadije
odredeno, ini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljugi.

TrZiSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trzignim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri emu je svaka strana
postupala upudeno, razborito i bez prisile.

Komentari:

»Procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” znadi da trZi¥na vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja se
vrsi na datum vrednovanja vec predstavlja rezultat analize podataka sa trZidta i izratuna vrijednosti jednom od metodologija. To je u
osnovi procjena iznosa novea koji se moZe razumno o&ekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod
uvjetima definicije trzidne vrijednosti. Vazno je uoéiti razliku izmedu pojmova trZiSna cijena, trodak i vrijednost. Za razliku od
trZiSne vrijednosti trzi$na cijena i trofak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadr¥e osobne i
osobite okolnosti te su vezane za toéno odredenog kupea, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza
i odnosa koji se takoder odraZavaju na konag¢ni rezultat kupoprodaje.

»ha dan vrednovanja*“ znadi da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako stanja na trZi§tu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitel]
ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizi¢ke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj
datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moZe biti prije prvog niti poslije drugog navedenog
datuma.

. izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja” znadi da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe veé se odnosi na
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trZi§tu i prosjeéno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti ili
prodati nekretninu veé ¢e to uiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. VazZno je primijetiti da slijedom navedenoga
vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trZisnu vrijednost jer kako je redeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i
prodavatelja.
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nlU
prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i
najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

transakciji po trZiSnim uvjetima® (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznadava prosjeéne uvjete na trZistu te

., hakon prikladnog oglasavanja“ znadi da ¢e i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u ogladavanje i objavu svojih potreba te da
¢e dovoljan broj aktera na trZistu biti o tome obavjedten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobigajeno se smatra

daj

e to period od cca 12 mjeseci.

»pri Cemu je svaka strana postupala upuéeno*  znadi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trZidtu, da poznaju stanje istog

kao

i vaZecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizi¢kim i pravnim stanjem nekretnine.

»razborito i bez prisile” znadi da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar gospodarstvenik
te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala

1. Investiciona nekretnina

2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

3. Nekretnina u razvoju

4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

5. Imovina koja se troi (rudnici, nalazi$ta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja

A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti

C. Vifak od postojeée poslovne upotrebe

D. Zaliha za prodaju, oznadena kao kratkotrajna imovina

E. Najmovi

ZAKONI

*

*

*

Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

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

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)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turisti¢kom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

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

Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod
civilne diobe, nalinu utvrdivanja trZi§ne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nafinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turisti¢kog zemljista u vlasnitvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistitkom zemljistu u vlasni§tvu 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 (izralun povriina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) -

Pravilnik (NN 105/15)
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