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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-9i3/18
Zagreb. 13. srpnja 2018.

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢L. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14,
123/15 23/16).

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine,
Obrazlozenje
Hrvoje Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 5to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao

u izreci.
> RREDS&H

NIK SUDA
univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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CENZUS d.o.0.

UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 06.06.2017.g. sljedeci elaborat:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U VI/2017.G.

Predmet: STAN U PRIZEMLJU
Slavonski Brod, Naselje Lutvinka 1/3

Identifikacija: k.o. Slavonski Brod
zk.ul.br. 7990
86. Suvlasnigki dio: 1/86 ETAZNO VLASNISTVO (E-86)

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata

procjene.
Dan kakvoce: 10.04.2020.
Dan vrednovanja: 10.04.2020.

Vjestak za potrebe revizije prethodno navedenog elaborata procjene NIJE izvrsio
ocevid nekretnine, ve¢ usvaja kao ispravne i nepromijenjene podatke u elaboratu koji
je predmet revizije. Predstavnik vlasnika usmeno je izjavio da na predmetnoj
nekretnini nisu vrieni gradevinski radovi koji bi znaéajnije utjecali na vrijednost.

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koristene stru¢ne i znanstvene literature
- 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)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina

1.3. Ostalo

- Vjestaku nije predocen etazni elaborat zgrade ili plan posebnih dijelova.
Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede usmene izjave predstavnika
Naruditelja elaborata.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka kori$tenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

- VjesStak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

- Iskazane cijene ne uklju¢uju poreze koji se obra¢unavaju prilikom prometa
nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com str. 3
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2.1:

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.0.

Identifikacija predmetne nekretnine izvréena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju i glede
usmene izjave predstavnika Narugitelja elaborata.

. Zemlji$no-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulo$ka iskazano je:

k.o. Slavonski Brod

zk.ul.br. 7990

zk.€.br. 2935/2

Suvlasnicki dio Nekretnina

86. Suvlasnicki dio: 1/86 stan u prizemlju
ETAZNO VLASNISTVO (E-86)

Viasnik:

. Katastarsko stanje

k.o.
k.¢.br.

TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU
Sveta Nedelja, Novaki, Vojvodiéi 11
OIB: 93225891495

Slavonski Brod
2935/2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.
ﬁ NESLUZBENA VERZUJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SLAVONSKI BROD, 328758
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k.8 br.: 293572

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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CENZUS d.o.0.

Opisi
Lokacija
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.06.2017.g.

Predmetna nekretnina nalazi se u istoénom dijelu Slavonskog Broda. Lokacija nekretnine
udaljena je ca. 2 km od centra grada. Podrucje je u cijelosti urbanizirano, izgradeno je
visSeetaznim stambenim i stambeno-poslovnim zgradama, te obiteljskim stambenim
ku¢ama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su komunalno opremljene i
uredene. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se brojni objekti javne,
drustvene i komercijalne namjene. Javni gradski prijevoz - autobus.

Ulicom uz predmetnu nekretninu polozena je sljede¢a gradska komunalna infrastruktura:
vodovod, kanalizacija, elektricna energija, plinoopskrba, telefonija.

Zgrada
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.06.2017.g.

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena je ca. 1975. g. Katnost zgrade je suteren
+ prizemlje + 5 katova. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su armirano betonski i
od blok opeke. Medukatne konstrukcije su armirano betonske ploée. Stubiste je unutarnje,
armirano betonsko, zavrsno obradeno. Pro¢elja su oZbukana i obojena. Krov je ravan.
Zgrada je prikljuéena na gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika, kanalizacija, plin i
telefonija. Parkiranje je mogucée na javnim vanjskim parkiraliS§nim mjestima neposredno uz
zgradu.

Stan u prizemilju
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.06.2017.g.

Ulazna vrata stana su drvena. Podovi su zavrno obradeni sukladno namjeni prostora:
keramicke plocice, parket (na dijelovima unisten). Zidovi su oZzbukani, gletani i obojeni,
djelomice oblozeni keramic¢kim plogicama. Vanjska stolarija je drvena, ostakljena ravnim
staklom. Unutarnja vrata su drvena. Sanitarna oprema je keramicka. Grijanje je centralno s
prikljuCkom na toplinsku podstanicu zgrade. Grijanje se vrsi Zeljeznim lijevanim rebrastim
radijatorima. Radijatori su opskrbljeni kalorimetrima. Instalacije su polozene podzbuéno,
osim cijevnog razvoda grijanja. Stan ima vlastito brojilo za potro$nju elektrine energije.
Predmetni stan nije odrzavan. Prema usmenoj izjavi predstavnika Narucitelja elaborata,
predmetni stan nije u uporabi viSe od 5 godina.
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CENZUS d.o.o.

2.4. Povrsine

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.06.2017.g.

a. Stan u prizemlju

Prostorije NGP KVP
k
m2 m2

Hodnik 71,27 1,00 7,27
Soba 1 16,40 1,00 16,40
Soba 2 10,09 1,00 10,09
Soba 3 12,00 1,00 12,00
Kupaonica 2,47 1,00 2,47
e 2,19 1,00 219
Ukupno: 50,42 50,42

2.5. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.06.2017.g.

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloska nekretnine evidentirana je pozitivna zabiljezba o
prilozenoj dozvoli za upotrebu od 02.09.1977.9. za gradevinu sagradenu na k.€.br. 2935/2,
zgrada u Naselju Lutvinka.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak usvaja da je predmetna stambeno-
poslovna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,
39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,

98/19).
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CENZUS d.c.0.

3.  NACELA ZA UTVRDPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzZiétu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2020.
g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano prvenstveno
globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trZistu u nadolazeéem
razdoblju neizvjesno.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjedtaenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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CENZUS d.o.0.

4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih éestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevni
estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuc¢e koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Tro$kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika ¢
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrst
i lokaciju nekretnina, te raspoloZive podatke u registru eNekretnine
(https:/lispu.mgipu.hr/), potpisani vije$tak odabrao je poredbenu metodu za procjent
trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.0.
4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
rocjenu Jediniéna cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cilenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/)

ihi
teljskih
»arkirnih
iz
3
jradevni
"y
adive.
™y . . .
1% lokacije poredbenih nekretnina
ilnika o POREDBENA NEKRETNINA 1
b B ¥ . D - ~
1“, vrsﬂ & = Podaci o nekretnini [=JiP S
| B Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena -3 fad
. | Naziv atributa Vrijednost atributa
rocjent ID ZKC 1252794
Datum pregleda B8.4.2020
Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN
1D PN (PU) 4231428
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u prometu 67,92
Vrjednost nekretnine (KN) 371.685,40
| Datum ugovora 26.11.2019
Status podatka PREUZETO OD PU
| Gienovni biok LUTVINKA - MJESOVITO 1
Pretefita namjena gjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA v
POREDBENA NEKRETNINA 2
: X o 2o x
"."""‘____M “‘“’_“f“_."'b_“q__,,_,_,,_,,_,, el A v, ML, .
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1129218
g | Datum pregieda 8.4.2020
Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN
ID PN (PU) 4068086
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u prometu 67,72
Vriednost nekretnine (KN) 327.098,11
Datum ugovora 08.04.2019
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Genovni blok LUTVINKA - MJIESOVITO 1
Pretefita namjena Gienovnog bloka M - MJESOVITA NAMIJENA v
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CENZUS d.o.o.

POREDBENA NEKRETNINA 3

P Podaci o nekretnini =11 4
. Naziv atributa Vrijednost atributa *
ID ZKC 1060123
Datum pregleda 8.4.2020
Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN
ID PN (PU) 3985233
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u prometu 66,80

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Clenowvni blok

PreteZita namjena genovnog bioka

359.611,54
23.02.2019

PROVEDENA EVALUACDA
LUTVINKA - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢i$¢enja podataka, potpisani viestak je izdvojio sljedece poredber
nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1 Slavonski Brod 2935/2 stan 67,92
Slavonski Brod 2935/2 stan 67,72
3 Slavonski Brod 2935/2 stan 66,80
Redni Datum ugovora Cijena Jedini¢na cijena
broj (kn) (kn/m2)
1 26.11.2019. 371.685,40 5.472,40
2 08.04.2019. 327.098,11 4.830,16
3 23.02.2019. 359.611,54 5.383,41
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.0.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih

s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br.

Datum
kupopr.

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS
sada

ci

(kn/m2)

+/- avg.
(%)

.

ne i
oredben 2

26.11.2019.
08.04.2019.
23.02.2019.

5.472,40
4.830,16
5.383,41

103,98
102,24
100,59

103,98
103,98
103,98

5.4
4.9

72,40
12,36

5.564,84

2,9%
-7,6%
4,7%

2015

Ibenih

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

ti, niti
e

Tramjasetio

Quarter

2R 28R2

2 BISRE

288

at

Q3

104,63 108.07
104,97 100.24
103,63 107,39
102.04 105.29
103,82 106,19
103,00 107,84
10214 106.86
101,05 100.87
99,13 98 67
€986 100,98
99.96 9948
101.21 89.07
100.28 8580
101,31 96,67
100,75 084,84
100.85 02,86
104,65 26.71
105,13 67.76
108,45 98.73
108,44 99.03
109.26 88.51
11232 100.78
11364 101,49
117.55 100,00
120,60 106 .55
121,36 109.07
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4.2.2.2.

str. 14

Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjedna&enije izvrsit Ce se koristenjem parametara propisanih Pravilnikom
Prilozima 5 do 7.

. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:
Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

kk koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog poloZaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okoli§)

k sks koeficijent utiecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizini
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri éemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspoloZivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjesta

ne moze izdvojiti neka posebna ili zna¢ajna obiljezja, Kp se izratunava koristenjem

preporuéenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0.28*kk+0,09*ko+0,22*kgps+0,27*kuo+0,14*ksks

[ Red.br. k k ko 'k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
1,00 0,92 1,08 1,00 0,75 0,9754

POREDBENE NEKRETNINE:

1 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izradun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguce
utvrditi bez poduzimanja mjera koje zna€ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga potpisani vje$tak usvaja prosjeénu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

wilnikom Buduci da su lokacija i prirodno okruZenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a
temeljem podataka prikupljenih tijekom o¢evida, potpisani viestak usvaja da je utjecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00
zrazu:
c. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
Temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve
nekretnine:
Kzz= 0,00
le, blizing
d. Interkvalitativno izjednacenje
Izjednacene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izradunavaju se prema
formuli:
c2= c¢c1 / Kukupno
1e vjesta Red.br. cl Kp Kb K zz K ukupno c2
m (kn/m2) (kn/m2)
1 5.472,40 1,0224 0,00 0,00 1,0224  5.352,50
2 4.912,36 1,0224 0,00 0,00 1,0224  4.804,73
3 5.564,84 1,0224 0,00 0,00 1,0224  5.442,92
[PROSJECNA CIJENA STANA: 5.200,05 |
4.2.2.3. Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti
Neuobigajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.
Red.br. c2 +/- avg.
roljnosti (kn/m2) (%)
ice
ata. Iz 1 5.352,50 2,9%
etara, 2 4.804,73 -7,6%
3 5.442,92 4.7%
5.200,05
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Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjeéna cijena stana iznosi:

c= 5.200,05 kn/m2 KVP = 681,80 EUR/m2 KVP

4.2.3. Trzi$na vrijednost predmetne nekretnine

Izragun korekcionog koeficijenta za predmetni stan:

[ Kp Kb Kzz K ukupno|

0,9754 0,00 0,00 0,9754

4.2.3.1. Jediniéna cijena predmetnog stana

cSTAN=K*c
pri ¢emu je:
K ukupni korekcioni koeficijent
c izjednacena prosje¢na cijena stana

Dakle, jediniéna cijena predmetnog stana iznosi:

c STAN = 0,9754 ¥ 5.200,05 = 5.072,131

[c STAN = 5.072,13 kn/m2 KVP = 665,02 EUR/m2 KVP____

4.2.3.2. Trzi$na vrijednost nekretnine
Tv = ¢ STAN * KVP

¢ STAN jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrsine stana

Sukladno navedenom, izraéunava se da trzidna vrijednost stana iznosi:

Tv= 5.072,13 kn . 50,42 = 255.736,79|
[ Tv= 256.000,00 kn 5 33.564,99 EUR |
c= 5.077,35 kn /m2 KVP = 665,71 EUR/m2 KVP
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: STAN U PRIZEMLJU
na lokaciji: Slavonski Brod, Naselje Lutvinka 1/3
k.o. Slavonski Brod
zk.ul.br. 7990
suvl. dio 86. Suvlasnicki dio: 1/86 ETAZNO VLASNISTVO (E-86)
Viasnik )
TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU
Sveta Nedelja, Novaki, Vojvodici 11
OIB: 93225891495
Povrsina
Stan u prizemlju KVP = 50,42 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine
| Tv= 256.000,00 kn = 33.564,99 EUR |
c= 5.077,35 kn /m2 KVP = 665,71 EUR/m2 KVP
Tedaj HNB: 1 EUR= 7,626995 kn
//\CD OC"T A
/’Q@r L7 <<‘
Zagreb, 10.04.2020. g. ’“\‘Z'\

TA
GRA

(<% 2
} v Al/{ Izradio:
\ diplinG.grad

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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6. GRAFICKI PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOP1J,

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 08.04.2020. 00:20

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11768/2019

Aktivne plombe: Z-1621/2020 (E-86)

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulo}

Broj ZK ulo¥ka: 79

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIY

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 86 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljifta
(kat.
Cestice)

Oznaka zemljita

Povriina

jutro

¢hy

Primjedba
m2

29352

ZGRADA U NASELJU LUTVINKA

1599

UKUPNO:

1599

DRUGI ODJELJAK

Rbr.

Sadraj upisa

Il’rlmjedbl

21

Zaprimljeno 18.12.2012. broj Z-8799/12
Temeljem &1. 116 Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.N. 90/11),

zabiljeluje se da je za stambenu gradevinu sagradenu na &k br. 2935/2 Zgrada u Naselju Lutvinka sa 1599 ZABILJEZBA
m2, priloZena Dozvola za upotrebu Opéinskog sekretarijata za upravno pravne poslove Opéine Slav. Brod od

02. rujna 1977.g. br. UP/1-02-3584/1977.

B
Vlastovnica

Rbr.

I

SadrZaj upisa

[Primjedba

86. Suvlasnitki dio: 1/86 ETAZNO VLASNISTVO (E-86)

Stan u prizemlju koji se sastoji od hodnika (7,81 m2), kuhinje (11,96 m2), sobe (10,21 m2), sobe (16,72 m2),
kupaonice (2,52 m2) i WC-a (2,24 m2).
TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU, OIB: 93225891495, VOJVODICI 11, NOVAKI 10431 SVETA
NEDELJA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa

Iznos

1.

1.1

Primljeno: 3. travnja 1990. br. Z-1483/90.
Na temelju pravomoé. rejes. Opéine Slav. Brod Sekretarijata za opée upravne poslove br.
UP/944-17/89-17/12 1 2178-06-02/90 od 23. veljade 1990. uknjiZuje se pravo sluZnosti

postavljanja i uredenja javne rasvjete na nekretninama upisanim u A [ (jedan) - za korist:

SIZ STANOVANJA I KOMUNALNE DJELATNOSTI SLAV. BROD

1. Na suvlasnigki dio: 86 (1/86)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

08.04.2020. 10:02:13

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo$ka: 7990
ETAZNO VLASNISTYO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. l Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

Zaprimljeno 16.06.2015. broj Z-5322/15

Temeljem Sporazuma br. 47/15 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava (simultane
hipotcke) na nekretninama i pokretninama radi osiguranja od 02. lipnja 2015. br. Ov-
1515/15 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za dug od 1.075.310,72 KN (jedan
milijun sedamdeset pet tisuca tristo deset kuna i sedamdeset dvije lipe) uvecano za
ugovorene redovne i zakonske zatezne kamate, naknade, rokove i ostale uvijete odredene
&l. 1 a) Sporazuma br. 47/15, sukladno 1. 16 ZZK - za korist:

Zaprimljeno 16.06.2015. broj Z-5322/15

Temeljem Sporazuma br. 47/15 o zasnivanju zajednitkog zaloimog prava (simultane
hipoteke) na nekretninama i pokretninama radi osiguranja od 02. lipnja 2015. br. Ov-
1515/15 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za dug od 5.182.000,00 EUR-a (pet
milijuna sto osamdeset dvije tisuée eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tefaju za
EUR HNB-a na dan koriftenja, uveéano za ugovorene redovne i zakonske zatezne
kamate, naknade, rokove i ostale uvijete odredene &l. 1 b) Sporazuma br. 47/15, sukladno
¢l. 16 ZZK - za korist:

Zaprimljeno 16.06.2015. broj Z-5322/15

Temeljem Sporazuma br. 47/15 o zasnivanju zajednickog zalofnog prava (simultane
hipotcke) na nekretninama i pokretninama radi osiguranja od 02. lipnja 2015. br. Ov-
1515/15 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za dug od 14.200.000,00 KN
(Setrnaest milijuna dvijesto tisuéa kuna) uvecano za ugovorene redovne i zakonske
zatezne kamate, naknade, rokove i ostale uvijete odredene €1, 1 ¢) Sporazuma br. 47/15,
sukladno ¢l. 16 ZZK - za korist:

Zaprimljeno 16.06.2015. broj Z-5322/15

Temeljem Sporazuma br. 47/15 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava (simultane
hipoteke) na nekretninama i pokretninama radi osiguranja od 02. lipnja 2015. br. Ov-
1515/15 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za dug od 952.000,00 EUR-a
(devetsto pedeset dvije tisuce eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tedaju za EUR
HNB-a na dan koriitenja, uvecano za ugovorene redovne i zakonske zatezne kamate,
naknade, rokove i ostale uvijete odredene &l. 1 d) Sporazuma br. 47/15, sukladno &l. 16
ZZK - za korist:

Zaprimljeno 16.06.2015. broj Z-5322/15
ZabiljeZuje se zajednicka hipoteka zk.ul. 5236 PU | k.o. Rijeka kao glavni uloZak.

Zaprimljeno 15.10.2015.g. pod brojem Z-8448/2015

1.1

12

143

1.4

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, RJESENIE OPCINSKOG SUDA U ZADRU, BR.
Z-9753/15 20.07.2015, zk.ul.5236 PU 1 k.o. Rijcka na zalog uknjiZen pod C red.br. 1.1.

1.8 Zaprimljeno 14.09.2017.g. pod brojem Z-9003/2017

UKNIIZBA, PODZALOZNO PRAVO, SPORAZUM BR. 52/2017 O ZALOZNOM
PRAVU NA NEKRETNINAMA 1 POKRETNINAMA ZALOZNOG DUZNIKA TE
UPISU NADHIPOTEKE NA NEKRETNINAMA, BROJ: OV-13477/17 06.09.2017, na
pravo zaloga uknjiZeno u korist APS DELTA S.A. , OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN
PIRET, L-2350 , LUKSEMBURG, pod poslovnim brojem Z-5322/2015, radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 700.000,00 EUR (slovima: sedamstotisucacura), plativo u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan isplate, uveéano za sve
ugovorene kamate i trofkove, prema uvjetima iz Ugovora o dugoronom kreditu br. 57-
40-04520-0, Sporazuma i eventualnih prolongata, za korist

STEDBANKA D.D., OIB: 58063088591, SLAVONSKA AVENIJA 3, 10000
ZAGREB

1.075.310,72KN

5.182.000,00 EUR

14.200.000,00 KN

952.000,00 EUR

ZABILJEZBA

nal.l

NADHIPOTEKA

nal.l,1.2,1.3, 1.4, 1.7

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.04.2020. 10:02:13

Stranica: 2
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list 3




Jr—

CENZUS

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulo}

Broj ZK uloka: 7%

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIM

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. 1

SadrZaj upisa I Iznos

Primjedba

1.9

Zaprimljeno 10.11.2017.g. pod brojem Z-11110/2017
Prvenstveni red upisa: Z-5322/2015

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR 0O USTUPU TRAZBINE
BROJ: OV-7053/2017 19.07.2017, POTVRDA BROJ: OV-9810/2017 28.09.2017,
GENERALNA PUNOMOC OVJERENA 18.05.2017. PO JAVNOM BILJEZNIKU
MARC LOESCH U MONDORF LES BAINS I 12.05.2017. PO JAVNOM BILJEZNIKU
JUDR. MILUSE PETERKOVA U PRAGU

NEK-TRA D.0.0., OIB: 24285021697, ULICA NIKOLE TESLE 3, 10000 ZAGREB

nal.l, 1.7

19. Na

suvlasnitki dio: 86 (1/86)

19.1

Zaprimljeno 13.03.2017.g. pod brojem Z-2722/2017 784.594,14 HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE UKNJIZBOM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI PROTIVNIKA
OSIGURANIJA, BROJ: OV-6475/17 02.03.2017, radi osiguranja noviane trazbine u
iznosu od 784.594,14 HRK (slovima: sedamstoosamdesetZetiritisuce
petstodevedesetdetiri kune i Eetrnaestlipa), uveéano za sve ugovorene kamate i trofkove te
prema uvjetima iz Sporazuma, za korist:

M SAN NEKRETNINE D.0.0., OIB: 35946743431, ZAGREB, BUZINSKI PRILAZ
10

vezano uz B 86 (L1)

21. Na

suvlasnitki dio: 86 (1/86)

21.1

21.2

Zaprimljeno 14.09.2017.¢. pod brojem Z-9003/2017 700.000,00 EUR

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM BR. 52/2017 0 ZALOZNOM PRAVU
NA NEKRETNINAMA 1 POKRETNINAMA ZALOZNOG DUZNIKA TE UPISU
NADHIPOTEKE NA NEKRETNINAMA, BROJ: OV-13477/17 06.09.2017, radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 700.000,00 EUR (slovima: sedamstotisucaeura),
plativo u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan isplate, uveéano za sve
ugovorene kamate i trofkove, prema uvjetima iz Ugovora o dugoro&nom kreditu br. 57-
40-04520-0, Sporazuma i eventualnih prolongata, za korist:

STEDBANKA D.D., OIB: 58063088591, SLAVONSKA AVENIJA 3, 10000
ZAGREB

Zaprimlieno 14.09.2017.g. pod brojem Z-9003/2017

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, u podulosku 18/zk.ul. 2650 katastarske opéine
Gru?, kod Opéinskog suda u Dubrovniku, Zemljisnoknijizni odjel Dubrovnik

SPOREDNI ULOZA
vezanouz B 86 (L)

ZABILIEZBA
na2l.l

22.Na

suvlasnitki dio: 86 (1/86)

—

221

Zaprimljeno 14.09.2017.¢. pod brajem Z-9003/2017

UKNJIZBA, PROMJENA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA,
SPORAZUM BR. 52/2017 O ZALOZNOM PRAVU NA NEKRETNINAMA [
POKRETNINAMA ZALOZNOG DUZNIKA TE UPISU NADHIPOTEKE NA
NEKRETNINAMA, BROJ: OV-13477/17 06.09.2017, zaloga uknjiZenog pod Z-
9003/2017, koje stupa naprijed, ispred zaloga uknjiZzenog u korist APS DELTAS.A.,
OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350 , LUKSEMBURG, pod poslovnim
brojem Z-5322/2015, koje stupa natrag.

USTUP
PRVENSTVENOG

vezano uz B 86 (1.1

35.Na

suvlasnitki dio: 86 (1/86)

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme wzrade) 08.04.2020. 10:02:13

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



—

CENZUS, CENZUS d.o.o.
cirani ZK ulok IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
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POSEBNI 1ZVADAK
C
Teretovnica
mjedba Rbr. | Sadr¥aj upisa Imos [Primjedba
= =
1,17 35.1 Zaprimljeno 15.11.2019.g. pod brojem Z-11768/2019 13.353.379,25 KN vezanouz B 86(1.1)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJIU OPCINSKOG SUDA
U SLAVONSKOM BRODU, POSL. BR. OVR-676/2019 13.11.2019, radi osiguranja
novéane traZbine predlagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od 13.353.379,25 KN sa
zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice od 11.368.850,63 kn teée od
12.09.2019. po stopi od 6,30%, kao i za troSkove ovog postupka sa zakonskom zateznom
kamatom, a sve kako je odredeno u ¢1. I Rjedenja o osiguranju br. Ovr-676/2019 za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREBACKA ZUPANIJA, ZAGREB

352 Zaprimljeno 15.11.2019.g. pod brojem Z-11768/2019 na3s.1

|

anouz B 86 (L]) ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU, POSL. BR. OVR-676/2019 13.11.2019

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 08.04.2020.

- =
YOREDNI ULOZ
zano uz B 86 (1.1

'ABILIEZBA
a2l.l

e——

- =
JSTUP
’RVENS“’ENOG
REDA

sezano uz B 86 (1

Stra Zemljitnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.04.2020. 10:02:13 Stranica: 4
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Slavonski Brod,
Naselje Lutvinka 1

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

listE
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Ulaz - Lutvinka 1/3

Uredenje zajednickih dijel
zgrade

= Ulaz u predmetni stan
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