PAdHPBNEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amruseva 8, HR-10000 Zagreb

Telefax: +385 1 4839 235

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 1477/21

3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 1930/16 izradenom od HPB -
nekretnine d.o.0., od listopada 2016. godine

Nekretnina: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Lokacija:  Vinkovci, Kralja Zvonimira 2
Narugiteli HPB d.d. - SUN (CVOR d.o0.0.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmruSeva 8, Zagreb

Zagreb, 20.10.2021. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Adresa: Vinkovci, Kralja Zvonimira 2
ZemljiSnoknjizni ulozak: 3594

Suvlasnicki udio redni broj: ZK tijelo | - 1. suvlasnicki udio (E-1)
ZemljiSnoknjizna Cestica: 2761/1

ZK katastarska opcéina: Vinkovci

Katastarska Cestica: 2761/1

Katastarska opcina: Vinkovci |

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 28.10.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanije trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 216.517,98 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 213.138,75 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretninu : Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
na adresi: Vinkovci, Kralja Zvonimira 2

iznosi :

| 1.640.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7,55184 kn

| 216.517,98 € |

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obrac¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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g
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu

Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 15. srpnja 2021.

Sudac oviasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, temeljem clanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne Novine"
38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), donosi:

RJESENJE
o izmjeni rieSenja

Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6.
rujna 2019. (izmjene rieSenja 21.10.2019. i 02.01.2020.), kojim je pravnoj osobi HPB-
NEKRETNINE d.c.o. odobreno obavijanje poslova sudskog vjestacenja iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazloZenju rie$enja, na nacin da se
iz drugog odlomka obrazloZenja briSe: "Kristijan Eri¢ — imenovan rjeSenjem Zupanijskog
suda u Zagrebu", te se dodaje: "Petra Skevin — imenovana rie$enjem Zupanijskog suda
u Zagrebu"

Obrazlozenje

1. Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od
6. rujna 2019., temeljem ¢&l. 126 st. 3. i 4. Zakona ¢ sudovima ("Narodne Novine" br.
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima,
pravnoj osobi HPB-nekretnine d.o.0., odobreno je obavljanje poslova sudskog
viestacenja iz podruc¢ja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U obrazloZzenju rjeSenja broj 4Su-1069/2019 od 6. rujna 2019. (izmjene
rieSenja 21.10.2019. i 02.01.2020.) kao zaposleni stalnih sudski vjestaci u HPB-
nekretnine d.o.o. navedeni su: Kiristijan Eri¢ i Sasa Bipalo, a koji su, sukladno izreci
rieSenja, ovlasteni za obavljanje poslova sudskog vjestacenja u navedenoj pravnoj
osobi.

3. Pravna osoba HPB-nekretnine d.c.o. dana 28. lipnja 20201. podnijela je
zahtjev za izmjenu rjieSenja broj 4Su-1069/2019, s obzirom da stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Kristijan Eri¢ viSe nije zaposlen u HPB-nekretnine
d.o.o., te da je u HPB-nekretnine d.o.0. zaposlena stalna sudska vjestakinja za
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arhitekturu i procjenu nekretnina Petra Skevin — imenovana riesenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu. Zahtjevu je priloZena potrebna dokumentacija iz koje je wvidlive da je
Kristijanu Ericu 27. lipnja 2021, prestao radni odnos u HPB-nekretning d.o.o., te da je
Petra Skevina u HPB-nekretnine zaposlena od 23. oZujka 2015.

4, Slijedom iznijetog, na temelju &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim
viegtacima, rijegeno je kao u izreci.

Vijeran Blg

&

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana primitka riegenja. Zalba se predaje predsjedniku
Zupanijskog suda pismenim putem u dva istovietna primjerka.

Dostaviti:
1. HPB-nekretnine d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda | uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisai literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e 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, 39/19, 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 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemlji§nim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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 nacinu izrauna 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 podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja ploStine i prostora

e Struc¢na literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj¢ica, Zagreb, 2016.

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

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2021.. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak Opcinskog suda u Vinkovcima, z.k. odjel Vinkovci, od 20.10.2021. - nesluZzbena kopija
2. Prijepisi posjedovnih listova od 20.10.2021. - nesluZbena kopija

3. Izvod iz katastarskog plana od 20.10.2021. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih 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 stanje niti viasniStvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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\2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada
i magazin, na adresi Vinkovci, Kralja Zvonimira 2, a na temelju pregleda procjembenog elaborata
1930/16 izradenog od strane HPB - nekretnine d.0.0. od listopada 2016. godine godine, kao i
podataka dobivenih od narucitelja.

Ova ponovna procjena izradena je u svrhu periodi¢nog vrednovanja nekretnine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 28.10.2016.
Na osnovu nhavedenog ocevida izraden je procjembeni elaborat HPB - nekretnine d.o.o. od listopada
2016. godine i dvije ponovne procjene, na iznose od:

PR - 1930/16: 1.605.614,39 kn ili 214.000,00 €
PR - 210/18: 1.590.658,27 kn ili 213.600,00 €
PR - 1705/19: 1.546.000,00 kn ili 209.200,00 €
PR - 2664/20: 1.540.000,00 kn ili 203.998,94 €

Ponovljeni o¢evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata
1930/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.o. od listopada 2016. godine, a prema ocevidu koji
je izvrSen dana 28.10.2016. godine. Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i tehnickom smislu, od vremena ocevida.

Datum ocevida: 28.10.2016.
Datum kakvoce: 28.10.2016.
Datum vrednovanja: 20.10.2021.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja,
prema mogucénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadci: Opc¢inski sud u Vinkovcima, z.k. Odjel Vinkovci
ZK katastarska opéina: Vinkovci

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2761/1

ZemljiSnoknjizni ulozak: 3594

Suvlasnicki udio redni broj:  ZK tijelo | - 1. suvlasnicki udio (E-1)
Katastarska Cestica: 2761/1

Katastarska opcina: Vinkovci |

Opis nekretnine: Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin
Povrsina: 284,19 m?

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

Legalitet:

Opis legaliteta prema procjembenom elaboratu od listopada 2016. godine, broj:1930/16
izradenom od strane HPB - nekretnine d.o.o.:

Stan je upisan u zemljiSnu knjigu kao etazno vlasnistvo s neodredenim omjerima, bez zabiljezbi
vezanih uz legalitet.

Za zgradu je upisana zabiljezba broj Z-6226/13 od 16.10.2013, prema kojoj se na temelju
pravomocénog Rjesenja Ministarstva kulture, Uprave za zaStitu kulturne bastine Zagreb, klasa UP/I-
612-08/09-06/0387 od 22. prosinca 2009.9. zabiljeZuje svojstvo kulturnog dobra na na Jankovi¢evoj
kuéi na k€. br. 2761/1 gradiliste sa 890m2, kuéa br. 2 u ul. K. Zvonimira sagradena na k¢. br. 2761/1 i
dvorisna zgrada br. 2 u ul. K. Zvonimira sa gradena na kc. br. 2761/1.

Predmetna k.C.br. 2761/1 upisana je u tri posjedovna lista (u prilogu).

Identifikacija nekretnina koje su predmet procjene izvrSena je na temelju prezentacije korisnika
prostora.
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LOKACIJA

Vinkovaca, K. Zvonimira br. 2

Predmetna nekretnina nalazi se uz sredi$nji Trg bana Sok&evi¢a, u sklopu pjesacke zone grada
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4. Nalaz na osnovi oCevida

Ponovljeni o€evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata 1930/16
izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od listopada 2016. godine, a prema ocevidu koji je izvr§en
dana 28.10.2016. godine. Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj
nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i tehnickom smislu, od vremena ocevida.

4.1. Zateceno stanje

Predmet procjene je stan na 1. katu stambeno-poslovne zgrade sa prate¢im sadrzajima, koja se nalazi
uz sredidnji Trg bana Sokéevi¢a, u sklopu pjeSacke zone grada Vinkovaca, K. Zvonimira br. 2.
Vertikalna komunikacija unutar gradevine odvija se stubiStem sa dvoriSne strane procelja. Pristup
javnoj povrsini je neposredan. Predmetni stan se prema zete€enom stanju koristi kao poslovni prostor.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU
768 ) el <~ N ~

S
L MatijefAn

-

- ¥a-.
VINKOVCI'I§
Stanje/DKP-a'naldan: 19!10.2021"

Vinkovegi

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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4.2. Tehnicki opis nekretnine

OPCENITO

Godina izgradnje: 1850 prema dostupnim podacima
Adaptacija: - redovno odrzavana zgrada
Katnost: 1 / Po+P+1+tavanski prostor
Orijentacija: dvostrana

Vertikalna komunikacija:  stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: mjeSoviti materijali, opeka - kamen

Nosiva konstrukcija: opeka

Pregradni zidovi: opeka i gipsane pregrade

Medukatna konstrukcija:  prema iskazu vlasnika - drveni grednik, obloga od gipsanih plo¢a
Kroviste i pokrov: dvostreSno, pokrov crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: reljefno, barokni urbanizam

Obrada podova: parket, keramika, kamen i laminat

Obrada zidova: Zbukani i bojani, u kuhinji i kupaonicama keramika
Obrada stropova: gipsana obloga, bojano

Unutarnja stolarija: drveni masiv, bojano

Vanjska stolarija: drvena, ostakljena

INSTALACIJE I PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju€ak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu

Plin: instalacija i priklju€ak na gradsku mrezu
Grijanje: radijatorsko centralno grijanje, pe¢ na palete

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE

Prostori stana su u dobrom stanju, redovito i uredno odrzavani i prema zete€enom stanju koriste se
kao uredski prostori.

VANJSKO UREDENJE
TroSkovi vanjskog uredenja sadrzani su u jedini¢noj cijeni izgradnje gradevine.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno potpuno opremljenom zemljiStu u sklopu pjeSacke zone grada

PR 1477/21 - Ponovna procjena
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5. Prikaz povrsSina

Ponovljeni o€evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata 1930/16
izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od listopada 2016. godine, a prema ocevidu koji je izvr§en
dana 28.10.2016. godine. Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj
nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i tehnickom smislu, od vremena ocevida.

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

zk.ul. 3594 (E-1) m? k NKP
stan, h-3,15m
ulazni predprostor i hodnik 36,85 1,00 36,85
ured 35,50 1,00 35,50
kuhinja 16,05 1,00 16,05
ostava 2,40 1,00 2,40
kupaonica 6,00 1,00 6,00
ured 39,86 1,00 39,86
ured 31,30 1,00 31,30
ured 24,98 1,00 24,98
predprostor 12,20 1,00 12,20
ured 13,80 1,00 13,80
kupaonica 7,99 1,00 7,99
ured 15,38 1,00 15,38
ured 9,95 1,00 9,95
ukupno: 252,26 252,26
pripadci
natkrivena terasa: 42,00 0,35 14,70
* stubiste - vertik. komunikacija 9,95
* pomocni prostor 8,07
dvorisna zgrada, h-2,85m:
sanitarni prostor - 1 dio 13,05 0,50 6,53
sanitarni prostor - 2 dio 5,75 0,50 2,88
pomocni prostor - 3 dio 15,65 0,50 7,83
ukupno: 34,45 31,93
sveukupno: 284,19
NKP = 284,19

mZ

Napomena: * vertikalna komunikacija i pomoéni prostor nisu predmet procjene.

HPB - nekretnine d.o.o.
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5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 284,19 X 1,34
BRP = 380,81 m?
5.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 380,81 X 3,40
BvO= 1.294,75 m?
REKAPITULACIJA POVRSINA
[ NKP = 284,19 m? |
[ BRP = 380,81 m? |
[ BVO = 1.294,75 m |
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomi¢an oporavak realne gospodarske aktivnosti, hakon
shaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesec€noj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godi$njoj razini realni BDP bio je u
tre¢em tromjesecju za 10,0% maniji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. nece omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoro¢ne posljedice. Rastu investicija
mogla bi pogodovati vec¢a raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega ¢e se financirati i znatne
nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrudja.

Model brze procjene BDP-a upucuje na intenziviranje gospodarskog rasta u prvom tromjesecju 2021.
(Slika 1.).

Zaposlenost je nastavila stagnirati i tijekom ozujka na razini s poletka godine. Time je ujedno
premasila vrijednosti iz istoga lanjskog mjeseca, kada su se poceli osjeéati prvi u€inci pandemije na
trziSte rada. Gledano na tromjesecnoj razini, broj zaposlenih u prva je tri mjeseca 2021. bio veéi za
0,9% (u odnosu na porast od 2% u Cetvrtom tromjesecju 2020. (Slika 2.).

Gradevinska se aktivnost u veljali nastavila povecavati pa je ha tromjesec¢noj razini zabiljezen rast od
3,9%, pri ¢emu se u usporedbi s posljednjim tromjese€jem prethodne godine povec¢ao obujam radova i
na zgradama (4,7%) i na ostalim gradevinama (5,8%), (Slika 3.).

Sto se ti¢e troskova kreditiranja stanovnistva, kamatne su se stope vrlo blago smanjile (Slika 4.).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020; HNB, Bilten br. 267.

6.2 Gradevinski sektor

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do ozujka 2021. u usporedbi s istim razdobljem
2020. vedi je za 27,6%.

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u ozZujku 2021.

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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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 poveéanje od 23,7 %.

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

Izvor: Pregled frzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb.

6.3.1 Stanovi

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziSte nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i pocetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je u
2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.

lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni
da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a
cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.),
cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu
padati. Kako kroz sljedec¢ih 2-3 godine necemo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u
2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e doci do korekcije cijene nekretnina.

U drugom polugodistu 2020. prosje€na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva
i druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.813 kuna. Ta cijena veca je za 1,2% u odnosu na
drugo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosje¢na cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja)
iznosila je 12.643 kune.

Broj prodanih nekretnina u sredistu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine
oSteéene u potresu najgusce rasporedene, u posljednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena
aktivnost na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivnoSc¢u zZivota izvan srediSta grada i novim
trendovima u nacinu zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su drzanje fizickog razmaka ili rad od

Stdga istovremeno opada potraznja za nekretninama u sredistu grada koje bi imale turisticku namjenu,
dok, s druge strane, raste ponuda stanova za dugoro&ni najam ili kupovinu u tom dijelu grada.

Sve navedeno utjeCe na cijene nekretnina u srediStu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020.
cijene nekretnina bile niZze otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom
istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrudju srediSta grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima oSte¢enima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene
u daljnjem porastu.

Izvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u drugom polugodistu 2020.; https://www.hnb.hr/-/utjecaj-pandemije-i-potresa-na-
trziste-nekretnina-u-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020
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Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

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

= b =Xl = XIi 22020,
@ 2015 VIl = IX. 2020, X. = XII. 2019 2019,

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 132,95 25 64 7.7 House price index - total
Novi stambeni objekti 108.66 20 02 12 New dwellings
Postojec: stamben: objekt 137,45 31 73 85 Existing dwellings
Grad Zagreb?! 14545 31 59 81 City of Zagreb?
Jadran? 127.61 08 6.0 63 Adriatic coast?
Ostalo?) 119.45 54 89 100 Other?)

1) Indeksi (od prvog tromjesedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015 = 100)
2) Popis pnpadajutih gradova | optina Republike Hrvatske 2a potrebe izraluna indeksa cyena stambenih cbjekata moZete preuzet na poveznici Statistika u nigu,

1) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for mdices has been 2015 = 100),
2) The bist of towns and municipaities in the Republic of Croatia for the purpose of caiculating the house price ndex can be downloaded on the fink Statistics in Line.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 6. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019., 2020. i 2021.
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6.3.2 Kuce
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S

123,40 131,15 119,24 102,24
123,90 133,46 118,05 103,98
128,08 137,38 120,35 109,64
132,12 140,79 125,39 109,31
134,23 142,54 126,30 115,90
133,35 141,09 126,91 113,35
137,45 145,45 127,61 119,45
138,20 145,43 132,80 115,71

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, OsjeCko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska zupanija. U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena kuéa u
2019., najvedi rast ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opc¢ini Granesina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u milijunima HRK u
2018.1i 2019
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6.3.3 Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povec¢ao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto 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.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MGIPU i EIZ

6.3.4 Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljita 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, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviS8a medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabilieZzena 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
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MGIPU i EIZ

6.4 Turisticki sektor

U posljednjemu mjesecu 2020. ostvareno je samo 16,8% dolazaka i 23,7% nocenja turista u odnosu
na prosinac 2019. godine.

S obzirom na okolnosti daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19, ograni€enja medunarodnih putovanja i
uvodenje novih epidemioloskih mjera u Hrvatskoj, koje su stupile na snagu krajem studenoga, u
prosincu 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvarene su samo 62 tisuCe dolazaka i 184
tisuc¢e nocenja turista, sto je za 83,2% manje dolazaka i za 76,3% manje nocenja turista u odnosu na
prosinac 2019.

Izvor: www.dzs.hr, Turizam u prosincu 2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020.

Hotel
2* 49 3871 7817
ap 312 20166 39637
4* 335 30258 58594
5* 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina (heritage) 22 379 757
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 22 423 905
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
ukupno RH: 793 62547 122357

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516
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6.5 Industrijska proizvodnja

Rast industrijske proizvodnje se u prvom tromjesecju 2021. ubrzao na 4,5% u odnosu na posljednje
tromjesecCje 2020., kada je bilo zabiliezeno povecéanje od 0,8%. Promatrano prema glavnim
industrijskim grupacijama, na tromjese¢noj se razini najviSe povecala proizvodnja netrajnih proizvoda
za Siroku potrodnju. Istodobno je rast zabiljeZzen i kod svih ostalih sastavnica glavnih industrijskih
grupacija, osim trajnih proizvoda za Siroku potrosnju, Cija se proizvodnja zadrzala na razini iz
prethodna tri mjeseca.

lzvor: www.hnb.hr, Bilten 267

6.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

Promatrano u odnosu na prosje€nu razinu u prvom tromjesecju, indeks pouzdanja poslovnih subjekata
bio je u travnju u gradevinarstvu i industriji iznad prosjeCne razine u prva tri mjeseca ove godine, dok
je u djelatnostima trgovine i usluga bio nizi (Slika 9.).

Ocekuje se da ¢e 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 0 psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trziSta nekretnina.

Izvor: HNB, Bilten br. 267

Slika 9. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma

130

120
110 St NN

DA v <
100 — = /

X y

90 L% ‘
80 |
70 !

60

50

2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
- Poslovni optimizam u gradevinarstvu Poslovni optimizam u industriji
- Poslovni optimizam u trgovini na malo ~—= Dugoroéni prosjek = 100

Poslovni optimizam u usluznim djelatnostima - Indeks pouzdanja potrosaca

vori: Ipsos; HNB (sezonska prilagodba HNB-a)

Medu rizike za trziste nekretnina svakako treba uboriti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili
u 2020. godini te njihov dugoroCni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno teSko predvidjeti.
Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donoSenje zakonodavnog okvira prema kojemu c¢e se
obnova provoditi i zavrSna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti povec¢anoj gradevinskoj
aktivnosti na potresom zahvacenim podrudjima. Medutim, u kraéem roku i na ruralnijim predjelima
pogodenim potresom, oCekuje se smanjeni opseg prometa nekretninama.
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7. Odabir metode procjene trzisSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sada$nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trZiSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista 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 sluc¢aju 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 koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koridtenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom 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 upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na istom ostvarivom
godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamaéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buducéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju 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 trZistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.
Bududéi 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 nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e se u
nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosho podaci s portala eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal ..................... IDZKC......... 1487012
Lokacija: Vinkovci, I. K. Sakcinskog
Datum ugovora: 18.8.2021. ICSN: 122,17
K.¢.: 572
K.o.: Vinkovci |
Povrsina (m?): 99,37
Cijena (kn): 793.000,00
Cijena (€) 105.871,80 sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,490191
Cijena (€/m?): 1.065,43
Informacije £
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1487012
Datum pregleda 20.10.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4540067
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.08.2021
Povrsina u prometu 99,37
Vrijednost nekretnine (KN) 793.000,00
Datum ugovora 18.08.2021
POREZI:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
VINKOVCI - MJE§OV1'[O
Cjenovni blok POSLOVNO SA SREDISNJIM
FUNKCIJAMA 7
M2A - MJE§0VITA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNJIM FUNKCIJAMA
Usporedba 2 ...................... IDZKC........ 4526076
Lokacija: Vinkovci, J. Dalmatinca
Datum ugovora: 24.6.2021. ICSN: 122,17
K.¢.: 1754
K.o.: Vinkovci |
Povrsina (m?): 93,94
Cijena (kn): 644.049,87
Cijena (€): 86.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,488952
Cijena (€/m?): 915,48
Informacije A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1482511
Datum pregleda 20.10.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4526076
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.08.2021
Povrsina u prometu 93,94
Vrijednost nekretnine (KN) 644.049,87
Datum ugovora 24.06.2021
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
VINKOVCI - MJE§OVI'[O
Cjenovni blok POSLOVNO SA SREDISNJIM
FUNKCIJAMA 4
M2A - MJEéOVlTA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO POSLOVNA SA

SREDISNJIM FUNKCIJAMA
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Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vinkovci, M. A. Reljkovi¢a

19.4.2021.
2579
Vinkovci
102,21

680.572,98

90.000,00
880,54

Vrijednost atributa
1429914
20.10.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4462894
KP - KUPOPRODAJA
29.04.2021
102,21
680.572,98
19.04.2021

PROVEDENA EVALUACIJA
VINKOVCI - MJESOVITO
POSLOVNO SA SREDISNJIM
FUNKCIIAMA 4

M2A - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNJIM FUNKCIJAMA

ID ZKC........

4462894

Usporedbad ...................... ID ZKC........ 4297912
Lokacija: Vinkovci, F. K. Frankopana
Datum ugovora: 27.7.2020.
K.¢.: 1697/1
K.o.: Vinkovci |
Povrsina (m?): 142,67
Cijena (kn): 751.698,50
Cijena (€): 100.000,00
Cijena (€/m?): 700,92
Informacije A
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1330607
Datum pregleda 20.10.2021.

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-3
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena gjenovnog bloka

STAN/APARTMAN (ST/A)
4297912

KP - KUPOPRODAJA
26.10.2020

142,67

751.698,50

27.07.2020

PROVEDENA EVALUACDA
VINKOVCI - STAMBENO 10

S1 - STAMBENA NAMIENA -
OBITELJSKA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

HPB - nekretnine d.o.o.

ICSN: 122,17

sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,561922

\VINKOVCI
0

22

ICSN: 113,35

sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,516985

ICSN:

122,17

PR 1477/21 - Ponovna procjena
Stan, dvoriSna zgrada i magazin,
Vinkovci, K. Zvonimira 2



8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjedna¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

 DREavwi zavop 24 staTisTiindeksi (@ 2015. = 100)2)
/ : Indices (@ 2015 = 100) ?

]

CROATLAN BUELAL OF STATIZTICE

novi postojedi
stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
New Existing . Adriatic
Year Quarter dwellings dwellings City of Zagreb coast other
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,75 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
*izvor: www.dsz.hr
Bazni* indeks |Bazni* indeks S
Korekcijski - .
. . . na dan na dan Meduvremenski izjednac¢ena
Lokacija Kupoprodajna cijena . . faktor - €/m?
sklapanja vrednovanja - (B)I(A) cijena (€)
ugovora (A) (B) -
Vinkovci, I. K.
Sakci 105.871,80 122,17 1,0000 105.871,80 1.065,43
akcinskog
\E’)i”"°"‘?i' " 86.000,00 122,17 1,0000 86.000,00 915,48
almatinca
: : 122,17
vinkove, M- A 90.000,00 122,17 1,0000 90.000,00 880,54
eljkovica
vinkoel P K- 100.000,00 11335 1,0778 107.781,21 755,46
rankopana
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8.3. Interkvalitativno izjedna¢avanje (Pravilnik NN 105/15, CI. 19.)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba Usporedba || Usporedba
) i ) o nekretnina 1 2 3 4
Vinkovci, Kralja Zvonimira 2
Vinkovci, Kralja || Vinkovci, I. K. Vinkovci, J. Vinkovci, M. A. || Vinkovci, F. K.
Zvonimira 2 Sakcinskog Dalmatinca Reljkovica Frankopana

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -- 105.871,80 86.000,00 90.000,00 107.781,21
Netto korisna povrsina 284,19 99,37 93,94 102,21 142,67
Cijena po metru kvadratnom 904,23 1.065,43 915,48 880,54 755,46
FIZICKI ASPEKTI
Starost starogradnja || novogradnja novogradnja novogradnja novogradnja
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 813,80 958,89 823,93 792,49 679,91
Tehnicko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 813,80 958,89 823,93 792,49 679,91
Lokacija vrlo dobra loSija loSija loSija loSija
Prilagodba 1,00 1,10 1,05 1,05 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 874,98 1.054,78 865,13 832,11 747,90
Veli¢ina stana 284,19 99,37 93,94 102,21 142,67
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,85 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 729,08 843,82 692,10 707,29 673,11
Atraktivnost nekretnine dobra loSija loSija loSija loSija
Prilagodba 1,00 1,10 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 801,99 928,20 761,31 778,02 740,42
Cestovni pristup i parkiranje javna povrsina bolje bolje bolje bolje
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 761,89 881,79 723,25 739,12 703,40
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 761,89 881,79 723,25 739,12 703,40
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 761,89 881,79 723,25 739,12 703,40
Ostale prilagodbe - kat 1. kat bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 761,89 881,79 723,25 739,12 703,40
|
"Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. t40%) : -17% -21% -16% I -7%
It
||Indikator vrijednosti 761,89 881,79 723,25 739,12 || 703,40
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -119,90 38,65 22,77 58,49
Odstupanje od prosjeka u postotku: 16% 5% 3% 8%
Kvadrat odstupanja: 14.376 1.493 518 3.421
Standardno odstupanije: 70,37 9% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 140,74 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
||Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 216.517,98 € ||
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9. Rekapitulacija - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Stan na 1. katu, dvoriSna zgrada i magazin

na adresi:  Vinkovci, Kralja Zvonimira 2

z.k.C. 2761/1

z.k.kat.o.:  Vinkovci

z.k.ulozak: 3594

podulozak: ZK tijelo I - 1. suvlasnicki udio (E-1)

utvrdene su sljedecée vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:
1.640.000,00 kn 1€ = 7,551837 kn

216.517,98 €
| 761,89 €/m* NKP

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obrac¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trzisSnoj vrijednosti.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 1.610.000,00 kn |

| 213.138,75 € |

Procjenitelj: Suradnik na procjeni:
HPB - nekretnine d.o.o. Specijalist za procjene
Zdravko Juri¢

e

Ekspert za procjene
Petra Skevin

— : 7 —

. - ) |
:/,/ T —
Zagreb, 20.10.2021. godine

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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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, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na
trZi8nu vrijednost zemljista.

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

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih
elemenata.

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

Procjenitelj:
HPB - nekretnine d.o.o.

AmruZeva B

Y
ZAGRER '%:?
N
W

Ekspert za procjene
Petra Skevin P R G

Zagreb, 20.10.2021. godine
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br. 1930/16, izraden od strane HPB-Nekretnine d.o.o.,
od listopada 2016. godine.
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DOKUMENTACIJA
ZK izvadak

ot
-

| |
REPUBLIKA HRVATSHA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéinski sud u Vinkovcima

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 20.10.2021. 00:10

Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5033/2020

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3594

VISE ZK TIJELA

POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: I, I, I {OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemhg'f“’ Dznaka zemljiéta i Primjedba
. ( i jutro | chv m2
cestice)
|
1. 27611 GRADILISTE 890
UKUPNO: 890
Il
KUCA BR. 2 U UL. K. ZVONIMIRA SAGRADENA NA KC.BR. 2761/1
m
DVORISNA ZGRADA BR. 2 U UL. K. ZVONIMIRA SAGRADENA NA KC.BR. 2761/1
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 16.10.2013. broj Z-6226/M13
Ma temelju pravomod nog Rjesenja Ministarstva kulture, Uprve za zastitu kulturne badtine Zagreb,
1.1  klasa UP/I-612-08/09-06/0387 od 22. prosinca 2009.g. sa kopijom katastarskog plana zabiljezuje se
svojstvo Kulturnog dobra na na Jankoviéevo] kuéi na ké. br. 2761/1 gradili$te =a 890m2, kuéa br. 2
u ul. K. Zvonimira sagradena na kE. br. 27611 i dvorisna zgrada br. 2 u ul. K. Zvonimira sa gradena
na k. br. 2761/1.
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upiza Primjedba
7K tijelo | - 1. Viasniéki dio: 11
DRUSTVENO VLASNISTVO
ZK tijelo | - 1. Suvlasnicki dio = neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Stan na prvom katu koji se sastoji od 6 soba, kao i dvoriSna zgrada, te magazin povrsine 45 m2
ostavija se u viasnigtvo:
CVOR D.0.0. U STECAJU, OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIRA 2, 32100 VINKOVCI
21 ZahiligZuje se da su posebni dijglovi zgrade izuzeti od nacionalizacije.
200102021, 10:45:25 Stranica: 1

Zemljisnoknjizni mwadak (datum i vrijeme izrade)

HPB - nekretnine d.o.o.

32
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI

POSEBNI IZVADAK

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK_quél-ca: 3694
VISE ZK TIJELA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1.6 Zaprimljeno 10.07.2020.9. pod brojem Z-5033/2020 1.2)
ma i1
ZABILJEZBA, OTWVARANJE STECAJNOG POSTU PKA,_RJEEENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSLEKL BROW ST-3/20 06.07.2020, na nekretninama CVOR d.o.o. u steéaju, OIB:
74144041747, Kralja Zvonimira 2 Vinkowvci na E-1.
ZK tijelo Il - 1. Viasnicki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASMISTVO
21 UknjiZuje se pravo koridgtenja na nekretnine u A Il za korist:
UGOSTITELJSKO-TURISTICKO | TRGOVACKO PODUZECE TERME, VINKOVCI, H. D.
GEMSCHERA 2
ZK tijelo Il - 1. Viagniéki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASMISTVO
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
1. ZK tijelo |
1.1 Primljeno: 11041961, £ -2320/61.
Ma osnovi Elanka 37 Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljiita uknjifuje se na zemljigtu upisanom u listu A kao tijelo | pravo koriStenja
u korizt viasnika zgrade kao tijelo 11 i Il dok na tom zemiljigtu postoji zgrada.
1. 7K tijelo |, na suvlasnicki dio: 1
1.1 Zaprimljeno 02.12.2010. broj Z-6423M0. 1.500.000,00 KN
Ma temelju Sporazuma radi osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog
prava od 02. prosinca 2010. solemniziran pod brojem OV-13350/10. | Suglasnost
7a upis raloFnog prava od 25, studenog 2010. br. OV-10450/10_, te sukladno
élanku 274 1 Zakona o izmjenama i dopunama ovrinog zalona uknjiZuje se
pravo zaloga na stan u A i to na etafu 0/0 za iznos od 1.500.000,00 KN
(milijunpetstotizué akuna) uvetano za sve kamate, naknade i trogkove opisane
posebno u élanku 2 Sporazuma, kao i sve ostale uviete iz istog, te sve trodkove
koji mogu proizaci iz bududih ugovora | Dodataka ugovoru o zakupu iz Elanka 1
Sporazuma, koji ée Einiti sastavni dio, te drugih trogkova koiji iz njih mogu proizaci
za korist:
SOCIETE GENERALE - SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326337242, SPLIT,
R. BOSKOVICA 16
2. ZK tijelo |, na suvlasnicki dio: 1
ZemljisnoknjiZni zvadak (daturm | vrijeme izrade) 200102021, 10:435:25 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI Broj ZK ulogka: 3694

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

VISE ZK TIJELA

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

Ma temelju Sporazuma broj 67/11. o zasnivanju zaloZnog prava (hipoteke) na
nekretnini od 12. tfravnja 2011. solemniziran pod brojem OV-5295/11. s ugovorom
o dugorot nom kreditu broj 21/11- DPWVPJS od 06 travnja 2011, uknjiuje se
pravo zaloga na nekretnine u A | i to na etaZi 00 za iznos od 2.050.000,00 KN
(dvamilijunapedesettisucakuna) preratunato u EUR po srednjem teaju tedajne
liste HME za 1 EUR vafeti na dan koristenja kredita, koji iznos izskazan u valuti
EUR ¢e predstavijati zaduZenje duZnika s krajnjim rokom koristenja do
15.05.2011. s rokom i nacinom vracanja u 96 jednakih mjeseénih anuiteta od
kojih prvi dospijeva na naplatu 15.06.2011,, a zadnji 15.05.2019., uvetana za
redowvnu kamatu u visini od 8,50 % godidnje, promijenjiva, koja se obratunava i
naplatuje sukladno odredbi élanka 1. Sporazuma te svim ostalim kamatama,
naknadama, trotkovima i uvjetima pobliZe opizanim u Sporazumum i Ugovoru za
korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

21 Zaprimljeno 14.04.2011. broj Z-2429M11. 2.050.000,00 KN

6. ZK tijelo I, na suvlasnicki dio: 1

6.1 Zaprimljeno 06.05.2013. broj Z-5006/13 26.320.131,63
KM

Ma temelju Sporazuma br. 53/13 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava
{=simultane hipoteke) na nekretninama od 01. kolovoza 2013.g. solemniziran pod
brojem OW-1972M1 3, Punomodéi broj Uk, 217112 od 14. studenog 2012.g. OV-
390712, uvida u original otpravka ovosudnog rjesenja 7-4398/13 od 03_ srpnja
2013.g., a sukladno Odredbi élanka 14 stav 1 i 16. stav 2 Zakona o zemljiEnim
knjigama, te élanka 75 stav 2 Zakona o zemljinim knjigama uknjifuje se pravo
raloga - 5 prednosnim redom Z-4398/13 - sporedni uloZak na nekretnine upisane
na zk tijelu I, PU-1 i to na etaZi 0/0 za iznos od 26.320.131,63 kn
(dvadesetiestmilijunatristodvadesettisut astotridesetjiednakuna | Sezdesetirilipe) s
rokom koritenja do 30.09.2013.g. = pofekom od dvije godine i to od 01.10.2013.
g. do 30.09.2015.9. s rokom i naéinom vracanja u 96 jednakih mjeseénih rata, od
kojih prvi dospijeva na naplatu dana 31.10.2015.g. a zadnji dospijeva na naplatu
30.09.2023_g. uvefano za redowvnu Kamatu u vigini 6% promjenjiva koja se
obratunava sukladno clanku 1 Sporazuma, te svim ostalim kamatama,
naknadama i trofkovima sukladno Sporazumu za korist

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4
6.2 ZabiljeZuje se da je glavni zk.ul. 9087 k.o. Rovinj kod Opéinskog suda u Rovinju.
63 Za bilj&z'uje_ s da su sporedni ulogci PU-1 24, 7,8, 72,73, 74,75, 781 7T zk.ul.
5178 k.o. Zupanja ked Opéinskog suda u Zupanji, zk.ul. 25233 k.o. Grad Zagreb
kod Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk.ul. 8039 k.o. Rovinj, Zk.ul. 7396

k.o. Rovinj kod Optinskog suda u Rovinju, PU-1, 2, 3, 5 zk.ul. 4332 k.o.
Rogoznica, zk.ul. 2083 k.o. Rogoznica kod Optinskog suda u Sibeniku.

6.4 FabiljeZuje se obvera brisanja hipoteke uknjizene rjesenjem Z-6423/10_

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 20.10.2021.

ZemljisnoknjiZni zvadak (daturm | vrijeme izrade) 200102021, 10:435:25

HPB - nekretnine d.o.o. 34
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Izvod iz katastarskog plana

20. 10. 2021. 11:13 Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - javna aplikacija
)
;:3-' NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. VINKOVCI L 332364
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI k& br: 276111

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Prblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 20.10.2021

https:/loss.uredjenazemija_hripublic/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel m
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Prijepisi posjedovnog lista

s -3

e
i

JREFUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UFRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR

ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan- 20.10.2021. 00:10

PERIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VINKOVCII (AMbr. 332364)
Poszjedovni List: 3794

NESLUZBENA KOPIJA

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjedizte upisane osobe OIB
111 CVOR D.O.0. ZA PROIZVODNTY, TRGOVINT I USLUGE, ERALTA TVONIMIRA 2, 74144041747
VIMEOVCI (VLASHNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske éestice/Maéin uporabe katastarske . . Pozebnd
= = PO . L , |[Povriina/ Broj \ ..
o | & | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj m2 DL pravoi Primjedba
festice zerade - : refimi
D 276171 EKR.ZVONIMIEA 45 11 ED
DIOKUCE 45
Ukupna povriina katastarskih cestica 45

NAPOMENA: Ova) prnjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiitvu na katastarskim €esficama upisanim u pesjedovnom lista.

Znafenje oznaka pravmh rezama: ED-EULTURNO DOBEO.

HPB - nekretnine d.o.o.
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JREFUBLIKA HRVATSEA
DEZAVNA GEODETSEA TFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA VINKOVCI

ot
m
_

Stanje na dan- 20.10.2021. 00:10

Katastarska opéina: VINKOVCI I (Mbr. 331364)

Poszjedovni list: 3472

NESLUZBENA KOPIJA

PERIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjedizte upisane osobe OIB
111 "TEEME" UTTE, H D.GENSCHEERA 2, VINEOWVCI
Podaci o katastarskim ¢esticama
- Broj Adresa katastarske CesticeNa¢in uporabe katastarzke Povriina/ Bro Pozebni
.E’ = | katastarske |éestice/Nacin uporabe rgrade, nazriv zgrade, kucni broj T remal ]}IEI pravmi Primjedba
festice zgrade = " refimi
D 276171 EKR.ZVONIMIEA 789 11 KD
EUCA IDVOR 789
T80

Ukupna povriina katastarskih cestica

NAPOMENA: Ohva) pryjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmStvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

Znadenje oznaka pravmh refima: ED-EULTURNO DIOBEO.

HPB - nekretnine d.o.o.
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BEFUBLIEA HEVATSEA
DEZAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan- 20.10.2021. 00:10

Katastarska opcina: VINKOVCI I (AMbr. 332364)

FELJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 349

NESLUZBENA KOPIJA

TUdio Prezime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 CVOR D00, Z4A PROIZVODNTU, TRGOVINU I USLUGE, ERALTA ZVONIMIRA 2, 74144041747
VINEOVCT (WLASHIE)
Podaci o katastarskim cesticama
. Broj Adreza katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povriina/ Broj Pozebmd
w | & | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj m3 D.LJ pravoi Primjedba
festice zzrade - ) reFimi
D 276171 KE.ZVONIMIEA 56 11 KD
EUCA IDVOR 56
56

Ukupna povriina katastarskih cestica

NAPOMENA: Ova) pryjepis posjedovnog lista nije dokaz o wlasmStu na katastarskom &esticama upisanim u posjedovnom listu.

Znafenje ornaka pravmh refima: KD-KULTUREMNO DOBEO.

HPB - nekretnine d.o.o.
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

Izrada:
HPB - nekretnine d.o.o.
Ekspert za procjene
Petra Skevin
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Suradnik na procjeni:
Specijalist za procjene
Zdravko Juric¢
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Ovjera:
Rukovoditelj odjela procjena
Sa$a Dipalo
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PAHPB - nekretnine d.o.o.

Z A GRE B, AmruSeva 8

Zagreb, 20.10.2021. godine
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