PAdHPBNEKRETNINE

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

Telefon: +385 1 5553 920

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

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

PROCJEMBENI ELABORAT - 1174/22

Nekretnina: Poslovni prostor (ured) na prvom katu poslovne zgrade
Lokacija:  Trg kralja Tomislava 22, 20340 Ploce
Narugiteli: HPB d.d. SUN (TRAST d.d.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amruseva 8, Zagreb

Zagreb, 29.4.2022. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor (ured) na prvom katu
Adresa: Trg kralja Tomislava 22, 20340 Ploce
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1893

ZemljiSnoknjizni podulozak: -

Suvlasnicki udio redni broj: 15

ZemljiSnoknjizna Cestica: 4559/120

ZK katastarska opcina: Komin-Stari

Katastarska Cestica: 899

Katastarska opc¢ina: Ploce

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 29.4.2022.

Svrha procjenjivanja: Odredivanije trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

Trzidna vrijednost: 43.535,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 43.071,00 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Poslovni prostor (ured) na prvom katu poslovne zgrade
na adresi: Trg kralja Tomislava 22, 20340 Ploce

iznosi zaokruzeno:

| 329.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7564582 kn

| 43.535,00 € |

Iskazana trZisna vrijednost predstavija osnovicu za obracun 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 trzi$na 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 znagajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikale Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

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

Sudac oviasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, temeljem clanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Marodne Noving"
38/M4, 123/15, 2916 i 61/19), danosi:

RJESENJ E
o izmjeni rigdenja

RjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6.
rnina 2018, (izmjene rjesenja 21.10.2018. i 02.01.2020.), kojim je pravnoj osobi HPB-
MEKRETMINE d.c.o. odobreno obavijanje posiova sudskog vjeStagenja iz podrudia
graditeljstva i procjens nekretnine, izmjenjuje se u obrazloZenju rjedenja, na nacin da se
iz drugog odlomka obrazlozenja brie: "Kristijan Eric — imenovan riefenjem Zupanijskog
suda u Zagrebu", te se dodaje: "Petra Skevin — imenovana riedenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu"”

Obrazlozenje

1. Rjesenjern predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od
6. rujna 2019., temeljiem &l 126 st. 3. | 4. £Zakona o sudovima ("Narodne Novine” br.
33/15, B2/15, 8216 i 67M18) u vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima,
pravnoj osobi HPB-nekretnine d.o.o., odobreno je obavljanje poslova sudskog
viestaienja iz podrugja graditelistva i prociene nekretnina.

2. U obrazloZenju rjedenja broj 4Su-1068/2019 od 6. rujna 2019. (izmjens
riefanja 21.10.2019. i 02.01.2020.) kao zaposleni stalnih sudski viestaci u HPB-
nekretnine d.o.o. navedeni su: Kristijan Eri¢ | Saga Dipalo, a koji su, sukladno izreci
riefenja, ovlasteni za obavijanje poslova sudskog vjestagenja u navedenoj pravng
osobi.

3. Pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. dana 28, lipnja 20201. podnijela je
zahtjev za izmjenu rjesenja broj 45u-1069/2019, s obzirom da stalni sudski viestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Kristijan Eri¢ vife nije zaposlen u HPB-nekretnine
d.o.o., te da je u HPB-nekretnine d.o.o. zaposlena stalna sudska viestakinja za
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arhitekturu | procjenu nekretnina Petra Skevin — imenovana rjedenjemn Zupanijskog suda
u Zagrebu, Zahtjevu je priloZena potrebna dokumentacija iz koje je widljive da je
Kristijanu Ericu 27. lipnja 2021. prestac radni odnos u HPB-nekretnine d.o.o., te da je
Petra Skevina u HPB-nekretnine zaposlena od 23. cZujka 2015.

4, SBlijedom iznijetog, na temelju clanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, njeseno je kao u izreci.
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Uputa o pravnom lijeku:

Profiv ovog rjesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstyu graw:suda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja. £alba se predaje predsjedniku
Zupanijskog suda pismenim putem u dva istovietna primjerka.

Dostaviti;
1. HPB-nekretnine d.o.c.
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i 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 zemljiSnim 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, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izrac¢una 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 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

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

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik 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 tre¢e tromjesecje 2021. godine, Drzavni zavod za statistiku

e Popis priloZzene dokumentacije:

1. lzvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog gradanskog suda u Metkovi¢u, z.k.odjel Ploce, od
28.04.2022. - nesluzbena verzija

2. Prijepis posjedovnog lista br.402, k.o. Ploce - nesluzbena verzija

3. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od naruéitelja dostavijena 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 struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanije trziSne* vrijednosti nekretnine: Poslovni prostor (ured) na prvom
katu poslovne zgrade, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka dobivenih od
narucitelja i javno dostupnih podataka.

Datum ocevida: 29.4.2022.
Datum kakvoce: 29.4.2022.
Datum vrednovanja: 29.4.2022.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, 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 ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-izvadak Opc¢inskog gradanskog suda u Metkovicu, z.k. odjel Ploce
Katastarska opc¢ina: Komin-Stari
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1893

Suvlasnicki udio redni broj: 15
ZemljiSnoknjizna Cestica: 4559/120

ZemljiSnoknjizna k.o.: Komin-Stari

Katastarska Cestica: 899

Katastarska opc¢ina: Ploce

Opis nekretnine: Poslovni prostor (ured) na prvom katu poslovne zgrade
PovrsSina prostora: 61,53 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

Legalitet:

Predmetni poslovni prostor upisan je u zemljisSne knjige kao etazno vlasnistvo, bez zabiljezbi
vezanih uz legalitet.

Predmetna zgrada je vidljiva na digitalnoj ortofoto karti 1968.

Nekretnina je legalna.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, poslovna zgrada u kojoj je smjesten predmetni poslovni prostor nalazi se u Plo¢ama, u
blizini trajektne luke PloCe, Trg kralja Tomislava br.22. Rije€ je o odli€noj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja
gradevina javne, stambene, poslovne i mjeSovite namjene, te blizina svih transportnih évorova (morskih - trajektna
luka i kopnenih - autobusni, Zeljeznicki kolodvor). Pristup na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je
omogucéeno ispred zgrade, na javnoj povrsini.

Prikaz makrolokacije nekretnine

{Konzum 9
\ %

b
Plote

%
Maxi KonzumS d
Priviemeno zatvarenc) § Monaet @

JADROLINIJATRISEKA,
POSLOVNICAPIOCE

izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina: Poslovni prostor (ured) na prvom
katu poslovne zgrade, koji se sastoji od tri sobe, ¢ajne kuhinje i wc-a,ukupne povrsine 61,53 m2.
Predmetna nekretnina, poslovna zgrada u kojoj je smjeSten predmetni poslovni prostor nalazi se u
Plo¢ama, u blizini trajektne luke PloCe, Trg kralja Tomislava br.22. Rije€ je o odli¢noj mikrolokaciji koju
karakterizira izgradnja gradevina javne, stambene, poslovne i mjeSovite namjene, te blizina svih
transportnih vorova (morskih - trajektna luka i kopnenih - autobusni, Zeljezni€ki kolodvor). Pristup na
javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguceno ispred zgrade, na javnoj povrsini.
Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: 1965

Adaptacija: -

Katnost: 1/Pr+2

Vertikalna komunikacija:  stubiste

KONSTRUKCIJA

Temeliji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: AB zidovi, stupovi i grede
Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: AB

Kroviste i pokrov: AB plo¢a sa slojevima ravnog krova
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: Zbukano i bojano

Limarija: pocin¢ana

Obrada podova: lamel parket, keramicke plocice
Obrada zidova: Zbukani i bojani, keramika
Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: drvena, dvostruka stakla
INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Plin: -

Telefon: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Grijanje: klima uredaj

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Poslovni prostor je u izvornom stanju, pozeljna adaptacija.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je odli¢na -
blizina vaznih gradskih prometnica, trajektne luke i javnog prijevoza (autobusni i zeljeznicki kolodvor).
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5. Prikaz povrsina

Povrsina prostora preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljiSne knjige, korigirana koeficijentima
korisne vrijednost povrSina, sukladno Pravilniki (NN 105/15)

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Z.k.ul. 1893, suvl. dio br. 15 (E-15) m? k NKP
Poslovni prostor PP1 61,53 1,00 61,53
61,53 61,53

NKP = 61,53 m?

5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 61,53 X 1,18
BRP= 72,61 m?

5.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP
BVO = 72,61 X 3,00

x
>

BVO= 217,82 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 6153 m2 |
| BRP = 72,61 m2 |
| BvVO = 217,82 m® |
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Tekucéa gospodarska kretanja pozitivno su iznenadenje krajem 2020. godine i pocekom 2021. godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrSila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da c¢e turistiCka
sezona biti bolja od lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao povecati za 6,8%, odnosno za oko
jedan postotni bod viSe nego $to je bilo projicirano u travnju. Nastavak relativno snaznoga rasta bruto
domaceg proizvoda ocekuje se i u 2022. godini, ali ipak slabijeg intenziteta (4,4%) zbog iS¢ezavanja
baznog ucinka snazne kontrakcije gospodarske aktivnosti iz sredine 2020. godine. Snaznijem rastu
osobne potro$nje u ovoj bi godini trebao pridonijeti nastavak ublazavanja ograni¢enja za pruzanje
odredenih usluga radi suzbijanja pandemije te rast zaposlenosti i pla¢a koji ¢e potaknuti poboljSanje
potroSackog optimizma i snaznije zaduzivanje stanovnis$tva. Snazniji rast bruto investicija u fiksni
kapital posebice bi mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrucja
kao i povoljna pozicija u ciklusu povla¢enja sredstava iz fondova EU-a te koriStenje sredstava iz
instrumenta oporavka EU-a. Neizvjesnost koju donosi pandemija bit ¢e prisutna i u buduénosti, pa su
rizici za gospodarski rast uglavhom negativno usmjereni. U 2021. oCekuje se ubrzavanje prosjecne
godisnje stope inflacije potroSackih cijena na 1,7%, §to bi uvelike trebalo biti rezultat zadrzavanja
cijena energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razini dostignutoj u prvoj polovini godine, nakon
¢ega bi se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na 1,5%, uglavnom zbog o€ekivanog smanjenja
godisnje stope rasta cijena energije. Na teku¢em i kapitalnom racunu platne bilance u 2021. moglo bi
do¢i do primjetnog povecanja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljuju¢i snaznom
oporavku prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koriStenja sredstava iz fondova EU-a, uz
dodatni blagi rast viska u 2022. godini. U skladu s tim, o¢ekuje se nastavak trenda poboljSavanja
relativnih pokazatelja inozemne zaduzenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio
provoditi izrazito ekspanzivhu monetarnu politiku, odrzavajuéi stabilnost teCaja kune prema euru i
osiguravajuci povolijne domace uvjete financiranja. Slobodna nov€ana sredstva banaka tako su u
lipnju dosegnula dosad najviSu razinu, §to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja i
zadrzavanju vecine kamatnih stopa na dosad najnizim razinama, slicnima onima prije izbijanja
pandemije (graf 3). Rast plasmana stanovniStvu poceo se blago oporavljati tijegkom prve polovine
2021., ¢emu je uglavnom pridonio nastavak viSegodisSnjeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok
se rast plasmana poduzeé¢ima usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proracuna za
2021., u tekucoj bi se godini mogao ostvariti manjak prora¢una opce drzave u iznosu od 3,8% BDP-a,
koji bi se tijekom 2022. trebao nastaviti smanjivati. Nakon izrazenog povecéanja u 2020., o¢ekuje se da
¢e udio duga opce drzave u BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putanji (graf 1).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, broj 10, srpanj 2021., str. 3
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6.2 Gradevinski sektor
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od
razdobljem 2020. vedi je za 13,8 % (graf 2).

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2021.

Graf 1. Tromjesec¢ni bruto domacdi proizvod
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Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

sije€nja do listopada 2021. u usporedbi

Graf 2. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova
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Tromjesecna stopa promjene sezonski prilagodencg indeksa
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Podatak za trece tromjesecje 2021, odnosi se na srpanj | kolovoz,
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6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske
Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to u odnosu
na 2019. godinu predstavlja povecanje od 0,5 posto. Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se

trgovalo u 2020. godini iznosila je 388.226 kune.

2021,
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Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2020. godini biljeZze stanovi na koje
se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljiSta s
udjelom od 21,5 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19,4 posto.

Izvor: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb
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6.3.1 Stanovi

U 2020. godini ostvareno je 23.564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 16,5
milijardi kuna. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 698.680 kuna. U
usporedbi s 2019. godinom ostvareno je 11 posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanih
stanova/apartmana biljezi pad od 1,2 posto. Promatrano po Zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s
daleko najve¢im brojem kupoprodaja stanova/apartmana, njih 9.153 ili 38,8 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija trziSta stanova/apartmana u Hrvatskoj 2020. godine. Zatim slijede
Primorsko-goranska Zupanija s 2.168, Splitskodalmatinska s 2.046 i Istarska zupanija s ostvarenih
1.786 kupoprodaja. ViSe od tisuéu kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osjecko-
baranjskoj (1.174) i Zagrebackoj zupaniji (1.089). Spomenutih sedam zupanija ukljucujuc¢i i Grad
Zagreb tako ostvaruju gotovo 80 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u prosloj
godini.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju 2021.
u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 1,7%. U odnosu na tre¢e tromjesecje
2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,0%. U istom razdoblju ukupna prosjecna cijena po
1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 13 385 kuna. U izracunu ukupne
prosjeCne cijene 1 m2stana u prvom polugodistu 2021. stanovi POS-a sudjelovali su s 2,7% u
ukupnom obujmu pracenih prodanih m2, a ostali prodavatelji s 97,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 1,3%, a u
odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. za 8,5%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,8%, a u odnosu na treée tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢cem tromjesecju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe
za 9,6%, za Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%.
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Tblica 4. Indeks cijena stambenih objekata

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

- b} Wil - IX, 2021 VIL - IX, 2021,

@ 2015. V.- VI. 2021 Vil - IX. 2020,
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 141,44 ; fi 4 9,0
Novi stambeni objekti 120,30 13 B85
Postojeci stambeni objekti 14556 18 92
Grad Zagreb?! 154,60 13 96
Jadran?) 138,18 29 89
Ostalo?) 122,62 04 82

1) Indeksi (od prvog tromjesedja 2017, referentna razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajuéih gradova i opéina Republike Hrvatske za potrebe izracuna indeksa cijena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznici Statistika u nizu,

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/13-01-02_03_2021.htm

Tablica 5. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2020. i 2021.

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100)"

Indices (@ 2015 = 10i

Tromjesecje

novi
stambeni

Quarter

2020. Q1

2021. Q1

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

6.3.2 Kuce

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44

U Hrvatskoj je 2020. godine ostvareno 13.825 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 7,7
milijardi kunaU usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 1,3 posto, dok
je njihova ukupna vrijednost porasla za 2,3 posto. Prosje€na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
obiteljske kuce tako je u 2020. godini iznosila 560.376 kuna, a godinu dana ranije 540.575 kuna.

Izvor: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb

Graf 6. Broj kupoprodajnih transakcija i vriiednost prodanih

obiteljskih kuc¢a u milijunima HRK u 2019. i 2020.

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca
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Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb
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6.3.3 Poslovni prostori

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljezeno 1.928 kupoprodaja poslovnih nekretnina. U odnosu
na 2019. kada je zabiljezeno 2.419 kupoprodaja poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u 2020.
smanijio se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu Cetvrtinu u 2020. se dogada nakon
viSegodiSnje ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju dozivjelo tijekom 2019. kada je ostvaren
i rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim nekretninama. Istovremeno
vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u 2020. u odnosu na 2019. blago povecala za 97,6
milijuna kuna, odnosno za 3,4 posto, te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna. U 2019. godini
ukupna vrijednost kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.3.4 Zemiljista

U 2020. godini ostvareno je 16.215 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta ukupne vrijednosti 8,6
milijardi kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2020. godini ostvareno je 5,2 posto kupoprodaja
manije, a vrijednost prodanog gradevinskog zemljista zabiljezila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se
prosjeCna vrijednost kupoprodajnih transakcija poveéala. U 2019. godini ukupna je vrijednost
kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 8,4 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020.
godine na podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 33.315 kupoprodaja gradevinskim
zemljiStem ukupne vrijednosti u iznosu 17,0 milijardi kuna.

U 2020. godini nastavio se trend smanjenja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Ostvarene su
ukupno 34.322 kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista, $to u usporedbi s 2019. godinom
¢ini pad od 10,4 posto. Osim smanjenja broja kupoprodaja, u 2020. godini zabiljezeno je i smanjenje
ukupne vrijednosti prodanih poljoprivrednih zemljiSta. Ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednih zemljidta iznosila skoro 1,5 milijardi kuna u 2020. godini $to predstavlja smanjenje od
20,8 posto u odnosu na prethodnu godinu. U 2019. godini ukupna je vrijednost 38.315 kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljiSta iznosila 1,9 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 72.637 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
ukupne vrijednosti u iznosu 3,3 milijarde kuna.

U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja Sumskog zemljiSta ukupne vrijednosti 117,73 milijuna
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 posto manje kupoprodaja, a vrijednost
prodanog Sumskog zemljiSta biljezi rast od 67,8 posto. To ukazuje da se prosjeéna vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb
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6.4 Turisticki sektor

U prvih 11 mjeseci 2021. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 12,5 milijuna dolazaka i
69,6 milijuna nocenja turista, $to je 80,7% viSe dolazaka i 71,5% viSe noéenja turista u odnosu na isto
razdoblje 2020. U odnosu na prvih 11 mjeseci 2019. ostvareno je 34,7% manje dolazaka i 23,0%

manije turistiCkih nocenja.

Izvori: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/04-03-01_11_2021.htm

Tablica 7. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2021.

Hotel
2* 45 3675 7360
3* 302 19225 37860
4* 342 30568 59273
5* 49 6638 13016
Hotel - ukupno RH: 738 60106 117509
Hotel bastina (heritage) 25 431 852
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 26 534 1120
Hotel posebnog standarda 5 1350 2708
ukupno RH: 796 62453 122251

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516 29.10.2021.

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska je proizvodnja u trecem tromjesec€ju 2021. godine bila za 0,9% manja od prosje¢nog
ostvarenja iz prethodna tri mjeseca, pri ¢emu se u rujnu smanijila za 1,3% na mjesecnoj razini.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.6. Aktualni rizici trzista nekretnina

Podaci Ankete o pouzdanju potroSaca pokazuju kako se indeks potroSackog optimizma u listopadu
2021. godine pogorsao i na mjesecnoj i na tromjesecnoj razini.

Graf 8. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Poslovni optimizam u usluznim djelatnostima —— Indeks pouzdanja potrosaca

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

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
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 slu€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 ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti mogucée
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 buduénosti, 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 o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem 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 obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
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 uglavnom 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 odgovarajucu 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 sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.
Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti
na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena 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 interkvalitativno
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, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Napomena:

Ovdje se napominje da se podaci o poredbenim nekretninama prikupljaju putem internet servisa
(geoportal.dgu.hr, google.hr/maps). Navedene poredbene nekretnine najveéim dijelom nisu pregledane,
te nije moguéa potvrda da dostupno stanje sa navedenih servisa odgovara stanju u trenutku izrade
procjene i/ili stanju u trenutku kupoprodaje istih.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ID Nekretnine (PU) ........ 39992883

Lokacija: Ploce, Dalmatinska 7

Datum ugovora: 20.02.2019. ICSN: 118,67
K.¢.: 921/11

K.o.: Ploce

Povrsina (m2): 74,40

Cijena (kn): 270.000,00

Cijena (€): 36.461,10 sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,405152
Cijena (€/m2): 490,07

| paxc

| Vrsta nekretnine

1D P (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN}

' Datum ugovora

POREZIL:

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenaovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Informacije ENIEIES
| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena [
Naziv atributa Vrijednost atributa
1078847
Datum pregleda 2.5.2022.

POSLOWVNI PROSTOR {FF)
3999283
KP - KUPOPRODAJA

74,40
270.000,00
20.02.2019

25

EVALUACDA U TDEKU
PLOCE - GRABDEVINSKO 1
GP - MIESOVITA NAMIENA

<
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 4097250
Lokacija: Ploce, Trg PriSnica 4-8
Datum ugovora: 05.06.2019. ICSN: 119,24
K.¢.: 885
K.o.: Ploce
Povrsina (m2): 70,30
Cijena (kn): 222.311,16
Cijena (€): 30.000,00 sredniji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,410372
Cijena (€/m2): 426,74
(- ' Informadie B
| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupeprodajnih cijena (=
MNaziv atributa Vrijednost atributa
“& D ZKC 1154541
| Datum pregleda 252022,
| | Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
L D EN (PU) 4097250
f | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
i | Datum prvog evidentiranja ugovoera u ZKC-u
' | Povrgina u prometu 70,30
4 | Vrijednost nekretnine (KN) 222.311,16
" / | Datum ugovora 05.06.2019
# | POREZL:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
* PDV uklju€en u prikazanoj cijeni
= Optiranje
| Status podatka PREUZETO OD PU
| Cjenavni blok PLOCE - GRADEVINSKO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MIESOVITA NAMIENA

3
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Usporedba 3 .............

Lokacija:

Datum ugovora:
K.c.:

K.o.:

Povrsina (m2):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m2):

Usporedba 4 .............

Lokacija:

Datum ugovora:
K.c.:

K.o.:

Povrsina (m2):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m2):

ID Nekretnine (PU) ........

Ploce, Obala neretljanskih gusara 10

25.08.2020.
882/2
Ploce
115,00
601.715,12
80.000,00
695,65

ID Nekretnine (PU) ........

Opuzen, Zagrebacka 1
27.01.2022.

1276

Opuzen|

38,00

216.022,83

28.700,00

755,26

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

HPB - nekretnine d.o.o.

ICSN: 126,91
srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,521439
Informacije IR
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena (&] 2~
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1354666
Datum pregleda 2.5.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
D PN (PU) 4371580
Vrsta ugovora KF - KUFOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.12.2020
PovrSina u prometu 115,00
Vrijednost nekretnine (KN) 601.715,12
Datum ugovora 25.08.2020
POREZT:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok PLOCE - GRADEVINSKO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MIESOVITA NAMIENA |
v
< > |
ICSN: 142,51
srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,526928
Informaciie =1
Poslovni prastor (PP) - Zbirka kupoprodaijnih cijena Py
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1601739
L) ;
B Datum pregleda 2.5.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVMI PROSTOR (PP}
1 PN (PU) 4671737
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.02.2022
| Povrsina u prometu 38,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 216.022,83
Datum ugovara 27.01.2022
POREZIL:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
= Qptiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cijenovni blok OPUZEN - GRADEVINSKO 2
GP - ZGRABENI DIO o
srete-iita, namiena cienovnog bloka ~GRABEVINSKOG PODRUCIA 5 i

142,51
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢infenica da sva
obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta,

podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

) -1a1 et |Indeksi (@ 2015. = 100)?
- __:. _.__r
T e Indices (@ 2015 = 100)?
novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
New Existing ) Adriatic
Year Quarter ez awellings awellings iy QliaegE coast Other
2018. Qi 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. Qi 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. Qi 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. (@] 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
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

*izvor: www.dsz.hr

Bazni* indeks | Bazni* indeks
Lokacii K dai . na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
okacija upoprodajna cijena sklapanja vrednovanja = (B)/(A) vrijednost (€/m?)
ugovora (A) (B)
Plage, 490,07 118,67 1,2009 588,52
Dalmatinska 7
Ploce, Trg
e 426,74 119,24 1,1952 510,02
Pri$nica 4-8
Ploce, Obala 142,51
neretljanskih 695,65 126,91 1,1229 781,16
qusara 10
Opuzen, 755,26 142,51 1,0000 755,26
Zagrebacka 1

HPB - nekretnine d.o.o.
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8.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (Pravilnik NN 105/15, €. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
| ) ) N nekretnina 1 2 & 4
rg kralja Tomislava 22, 20340 Plo¢| ... s ) Ploce, Obala

Tomislava 22 S Ploce, Trg neretljanskih Opuzen,

! Dalmatinska 7 Pri$nica 4-8 Y Zagrebacka 1

20340 Ploce gusara 10
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m?) - 588,52 510,02 781,16 755,26
Netto korisna povrsina (m?) 61,53 74,40 70,30 115,00 38,00
Cijena po metru kvadratnom 658,74 588,52 510,02 781,16 755,26
FIZICKI ASPEKTI
Starost 51 slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 658,74 588,52 510,02 781,16 755,26
Tehnicko stanje prosjecno bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 658,74 588,52 510,02 781,16 755,26
Lokacija prosjecna ista ista ista slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 677,62 588,52 510,02 781,16 830,79
Velicina prostora 61,53 74,40 70,30 115,00 38,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 697,15 588,52 510,02 859,28 830,79
Atraktivnost nekretnine prosjecna slicna slicna slicna losija
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40% ) : | 0% 0% 10% 16%
Indikator vrijednosti 707,54 588,52 510,02 859,28 872,33
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 119,02 197,52 -151,74 -164,79
Odstupanje od prosjeka u postotku: 17% 28% 21% 23%
Kvadrat odstupanja: 14.165 39.012 23.026 27.156
Standardno odstupanje: 160,75 23% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 321,50 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine: 43.534,79 €

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija procjene - Zaklju€ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovni prostor (ured) na prvom katu poslovne zgrade
na adresi: Trg kralja Tomislava 22, 20340 Ploce

z.k.C.: 4559/120
k.o.: Komin-Stari
z.k.ul.: 1893
podulozak: -

suvl.dio: 15

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

Trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

329.000,00 kn 1€= 7,564582 kn

43.535,00 €
| 708,00 €/m2 NKP |

Iskazana trZisna vrijednost predstavija osnovicu za obracun 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.

Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 326.000,00 kn |

| 43.071,00 € |

Izradio:
Tonka Aljinovi¢ Gojak d.i.g.
Stalni sudski vieStak za procjene nekretnina

Zagreb, 29.4.2022. godine

*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 trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih viestaka 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 tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih 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, vlasnicke, suvilasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Tonka Aljinovi¢ Gojak d.i.g.
Stalni sudski vjesStak za procjene nekretnina

Zagreb, 29.4.2022. godine
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DOKUMENTACIJA

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Metkovitu B
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PLOCE

Stanje na dan: 28.04.2022. 23:22 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 312967, KOMIN-STARI Broj ZK uloska: 1893
Broj zadnjeg dnevnika: £-571/2020 ETAZNOC VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 15 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Brl';:;j Povriina
zemljista " -
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. I jutro | Ehv m2 o
castice)

1. 4658/120 (ZEMLJISTE SA ZGRADOM (P+2 U POVRSINI OD 2625 M2) B75

TRG KRALJA TOMISLAVA 22-23, U PLOCAMA |

UKUPNO: 875

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

15. Suvlasniéki dio: 62/2625 ETAZNO VLASNISTVO (E-15)

Poslovni prostor na |. katu zgrade, oznacen u tlocrtu |. kata projekta etaZiranja zgrade iz t¢. 4.
potvrde, svijetloljubicastom bojom i brojem 2, sastoji se od tr (3) ureda, €ajne kuhinje i WC-a,
ukupne neto povrsine 61,53 m2.

TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU, OIB: 93225891495, VOJVODICI 11, NOVAKI 10431 SVETA
NEDELJA

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos | Primjedba
1. Ma suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade) 25.04.2022, 09:52:36 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 312967, KOMIN-STARI

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1893

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

[
Teretovnica

Rbr. |

Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

1.1

1.2

1.3

Zaprimljeno 23.08.2011. broj Z-114/M11

Temeljem Sporazuma br. 140/11 o zasnivanju zajednic¢kog zaloZnog prava
(simultane hipoteke) na nekretninama radi osiguranja od 17. kolovoza 2011,
solemniziranog po javnom biljigZniku Mirjani Popovac iz Splita, MaZuranic¢evo
Setaliste 13, pod posl. br. OW-5305/2011, dana 18.08. 2011.g. i Ugovora o
dugorotnom kreditu broj: 218-11/2011. od 17, 08, 2011.g. uknjiZuje se zaloZno
pravo - hipoteka na nekretnini Trast d.d. Gat Sv. Duje 4, Split, OIB: 93225891495
koja se sasto)i od k.€br, 4559/120 - zemljiste sa zgradom(P+2 u povrsini od 2625
mz2) Trg kralja Tomislava 22-23 u Plo¢ama ukupne povriine 875 m2, povezano s
vlasnistvom za cijelo suvlasnickog udjela redni broj 15- 15. etaza 62/2625 1.
poslovni prostor na |. katu zgrade, oznacen u tlocriu |. kata projekta etaZiranja
zgrade iz tod. 4. potvrde, svijetloljubicastom bojom i brojem 2, sastoji se od tri (3)
ureda, éajne kuhinje i WC-a, ukupne neto povriine 61,53 m2, upisane u Al
(jedan) radi osiguranja traZzbine u iznosu od 12.500.000,00 kn (slovima:
dvanaestmilijuna i petsto tisuéa kuna) od kojeg iznosa dic od 5.000.000,00 kn
(slovima: pet milijuna kuna) uvedan za redovnu kamatu po stopi od 2.8 %
(slovima; dva cijelih | osam desetina postotnog boda) godisnje, promjenjiva
eventualnu zateznu kamatu po stopi od 12 % (slovima dvanaestposto) godidnje,
promjenjiva, kao GLAVNI ULOZAK | u korist;

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK , DIB: 26702280390, ZAGREE,
STROSSMAYEROV TRG 9

Zaprimljeno 23.08.2011. broj Z-114/M11

iznos od 7.500.000,00 kn (slovima: sedam milijuna i patsto tisuca kuna) uvecano
za redovnu kamatu po stopi od 1,28% (slovima: jedan cijeli dvadeset osam
statina postotnog boda) promjenjiva u tromjeseénim razdobljima, za provo
tromjeseino razdoblje definirana je kao ostvareni prinos trezorskih zapisa
Ministarstva financija Republike Hrvatske s rokom dospijeca 91 dan na zadnjogj
aukciji prije datuma sklapanja ovog Ugovora, uvedéan za marzu od 2 5% (slovima:
dva cijela i pet desetina postotnog boda). Za svako naredno tromjesectno
razdoblje kamatna stopa ¢e biti definirana kao ostvareni prinos trezorskih zapisa
Ministarstva financija Republike Hrvatske s rokom dospijeca 81 dan na zadnjoj
aukciji prije datuma utvrdivanja nove kamatne stope (refiksacije) po ovom
Ugoveoru, uvecan za marZued 2,5 % (slovima: dva cijela i pet deseatina postotnog
boda) eventualne zatezne kamate po stopl od 15 % (slovima: petnaest posto)
godiSnje, promjenjive, sve uvecano za eventualne naknade i troSkove u visini
edredenim u Ugovoru o dugoroénom kreditu broj dugoroénog kredita br. 219-
11/2011, za konst:

HFB D.D., OIB: 87939104217, JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB
Zaprimljeno 23.08.2011. broj Z-114/11

ZABILJEZUJE SE da su traZbine Hrvatske banke za obnovu i razvitak i Hrvatske
postanske banke d.d. upisane u istom redu namirenja | ZABILJEZBA
OVRSIVOSTI TRAZBINE osigurane Sporazumom br. 140/11 o zasnivanju
zajednitkog zaloZnog prava (simultane hipoteke) na nekretninama radi
osiguranja od 17. kolovoza 2011.4q.

5.000.000,00 KN

7.500.000,00 KN

2. Na suvlasniéki dio: 15 (62/2625)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade) 29.04.2022, 09:52:36
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 312967, KOMIN-STARI

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

‘“erificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1893
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. |

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

2.1

2.2

2.3

Zaprimljeno 23.08.2011. broj £-114/11

Temeljem Sporazuma br. 141/11 o zasnivanju zajedni¢kog zaloZnog prava
(simultane hipoteke) na nekretninama radi esiguranja od 17.08. 2011.g.
solemniziranog po javnom biljeZniku Mirjani Popovac iz Splita, MazZurani¢evo
Setalidte 13, pod br. OV-5308/2011, dana 18. kolovoza 2011.g. i Ugovora o
dugoroeénom kreditu br, 219-12/2011 od 17. 08. 2011.g. uknjiZuje se zaloZno
pravo - hipoteka na nekretnini Trast d.d. Gat Sv. Duje 4, Split, OIB: 93225851495
koja se sastoji od k.C.br. 4559/120 - zemljiste sa zgradom({P+2 u povrsini od 2625
mz2) Trg kralja Tomislava 22-23 u Ple€ama ukupne povriine 875 m2, povezano s
vlasnistvom za cijelo suvlasnickog udjela redni broj 15- 15. etaZa 62/2625 1.
poslovni prostor na |. katu zgrade, oznacen u tlocrtu |. kata projekta etaziranja
zgrade iz to. 4. potvrde, svijetloljubiCastom bojom i brojem 2, sastaji se od tri (3)
ureda, Eajne kuhinje i WC-a, ukupne neto povriine 61,53 m2, upisane u A |
(jedan) radi esiguranja traZbine u iznosu od 8.750.000,00 kn (slovima: osam
milijuna i sedamsto padeset tisuéa kuna) od kojeg iznosa dio od 3.500,000,00 kn
(slovima: tri miljuna petsto tisuca kuna) uvecan za redovnu kamatu po stopi od
2.8 % (slovima: dva cijelih | osam desetina postotnog boda) godignje, promjenjiva
eventualnu zateznu kamatu po stopl od 12 % (slovima dvanaest posto) godisnje,
promjenjiva, kao GLAVNI ULOZAK u korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK , OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

Zaprimljeno 23.08,.2011. broj Z-114/11

iznos od 5.250,000,00 kn (slovima: pet milijuna dvijesto pedeset tisuda kuna)
uvecano za redovnu kamatu po stopi od 1,28% (slovima: jedan cijeli dvadeset
osam stotina postotnog boda) promjenjiva u tromjesecnim razdebljima, za provo
tromjesecno razdoblie definirana je kao ostvareni prinos trezorskih zapisa
Ministarstva financija Republike Hrvatske s rokom dospijeca 91 dan na zadnjogj
aukciji prije datuma sklapanja ovog Ugovora, uvecan za marzu od 2, 5% (slovima:
dva cijela | pet desetina postotnog boda). £a svako naredno tromjeseéno
razdoblje kamatna stopa ¢e biti definirana kao ostvareni prinos trezorskih zapisa
Ministarstva financija Republike Hrvatske s rokom dospijeca 91 dan na zadnjoj
aukciji prije datuma utvrdivanja nove kamatne stope (refiksacije) po ovom
Ugovoru, uvedan za marZu od 2.5 % (slovima: dva cijela i pet desetina postoineg
boda) eventualne zatezne kamate po stopi od 15 % (slovima: petnaest posto)
godisnje, promjenjive, sve uvecanc za eventualne naknade i troSkove u visini
cdredenim u Ugovoru o dugoroénom kreditu broj dugoreénog kredita br. 219-
12/2011. od 17. D8. 2011.g. u kerist:

HPE D.D., OIB: 87939104217, JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB
Zaprimljeno 23.08.2011. broj Z-114/11

ZABILJEZUJE SE da su traZhine Hrvatske banke za obnovu i razvitak i Hrvatske
poétanske banke d.d. upisane u istom redu namirenja i ZABILJEZBA
OVRSIVOSTI TRAZBINE osigurane Sporazumom br. 141/11 o zasnivanju
zajednitkog zaloZnog prava (simultane hipoteke) na nekretninama radi
osiguranja od 17. kolovoza 2011.4.

3.500.000,00 KN

5.250.000,00 KN

3. Na suvlasniéki dio: 15 (62/2625)

3

Zaprimljena 13.09.2011. broj Z-140/11

Temeljem rjegenja Opcéinskog suda u Samoboru br. Z-3225/2011 od 24. 08.2011.
ZABILJEZUJE SE da su kao sporedni ulofci odredeni zk.ul. 3008 i 651 k.o.
Rakitje.

4. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 312967, KOMIN-STARI

Werificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1893

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEENI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

4.1 Zaprimljeno 13.09.2011. broj Z-141/11

Temeljem rjesenja Opcéinskog suda u Samoboru br, 2-3226/2011 od 25. 08.2011.
ZABILJEZUJE SE da su kao sporedni ulosci odredeni zk.ul.
1212,887,886,708,910,1023,143,520,665,147,757,927.521,909,242 1122 868,58
5,146 805,787 ,582,912,830,938,254 706,114, k.o.Klockogevec.

5. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

5.1 Zaprimljeno 13.01.2012. broj Z-30/12 5.162.000,00
EUR

Temeljem Sporazuma br. 167/11 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava
(simultane hipoteke) na nekretninama, radi osiguranja od 14,11, 2011,
solemniziranog po javnom biljieZniku Janko Zitko iz Zagreba, Poljika 12, pod
posl. br. OV-10/2012, dana 03.01. 2012.qg. i Ugovora o dugoroénom kreditu broj:
219-11/2010 od 04. 08. 2010.g. i Dodatka | ugovoru o dugoroénom kreditu broj
219-11/2010.g. uknjiZuje se zaloZno pravo- hipoteka na nekretnini Trast d.d. Gat
Sv. Duje 4, Split, OIB: 93225891495 koja se sastoji od k.C.br. 4559120 -
zemljiste sa zgradom(P+2 u povrsini od 2625 m2) Trg kralja Tomislava 22-23 u
Ploéama ukupne povriine 875 m2. povezano s viasnistvom za cijelo
suviasnitkog udjela redni broj 15- 15, etaZza 62/2625 1. poslovni prostor na |. katu
zgrade, oznaten u tlocrtu |. kata projekta etaziranja zgrade iz tog. 4. potvrde,
svijetloljubitastom bojom I brojem 2, sastoji se od tri (3) ureda, &ajne kuhinje i
WC-a, ukupne neto povréine 61,53 m2, upisane u A | (jedan) radi osiguranja
traZbine wiznosu od 5.182.000,00 (slovima: pet milijuna sto osamdeset dvije
tisuce eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te€aju HNB na dan koristenja
kredita s namjenom, rekom i naéinom koristenja utvrdenim u Ugovoru s naginom
ctplate kredita u 10 (deset) jednakih tromjeseénih anuiteta koji se otplacuju u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB | koji dospijevaju na naplatu
svakog prvog u mjesecu, pocevsi od 01. lipnja 2011.q. a u 3to je uracunat | pocek
pa do 01.09. 2013 (prvog rujna dvije tisuce trinaeste godine), $to je ujedno |
datum dospijeca kredita, uvecano za redovnu kamatu po stopi od 11,00 %
({jedanaest posto) godisnje, promjenjiva, obratunava se i naplacuje tromjesecno i
sadrZana je u anuitetu, te se redovna kamata moZe povisiti za 3 (tri) postotna
poena za sluéaj nepridrzavanja odredaba Ugovora, sve sukladno Ugovoru,
zatezne kamate u visini stope zakonskih zateznih kamata, koja je promjenjiva sve
sukladno Ugovoru, odnosno Qdluci o kamatnim stopama Banke, kao i za sve
naknade | eventualne pripadajuce troskove utvrdene u tom Ugovoru, uz
sudjelovanje jamaca plataca, ustupljene instrumente osiguranja i sve ostale
uvjete po cit. Ugovoru. Stranke suglasno utvrduju da su dana 22. rujna 2011.4.
zakljucile Dodatak br. 1. Ugovory, kojim su izmijenjeni neki od uvjeta kreditiranja
(poéek na otplatu glavnice do 01. travnja 2014.g. rok i naéin vrac¢anja kredita u 96
jednakih, uzastopnih, mjeseénih anuiteta koji dospijevaju na naplatu od 01.
svibnja 2013 g. pa do 01. travnja 2021.9. a §to je ujedno | dan dospijeca kredita,
te uz redovne kamate po stopi od 7,00% (sedam pesta), gedidnje promjenjivo, uz
ustupanje dedatnih instrumenata osiguranja) | uz sve ostale odredbe cit.
Dodatka, kao GLAVNI ULOZAK , u korist:

5.2 Zaprimljeno 03.03.2017.g. pod brojem Z-2758/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE UGOVOR O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 20.01.2017, Na
temelju Ugovora o ustupu i prijenosu trazbina od 20.01.2017. potvrdenog od
strane javnog biljeZnika Mladen JeZek iz Zagreba pod br. OV-288/17, dana
20.01.2017.q., javnobiljeznicke oviere potpisa na punomodi + apostila od
17.01.2017 ., potvrdene od strane javnog biljeznika Mladen JeZek iz Zagreba pod
br. OV-253/M17, dana 20.01.2017. uknjiZuje se prijenos zaloZnog prava pod
prvenstvenim redom zaloZnog prava upisanog pod br. Z-30/12 i Z-1808/12 na
nekretnini Trast d.d. OIB: 93225891495, Gat Sv. Duje 4,Split, za korist:
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Rbr. | Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

5.3 Zaprimljeno 07.11.2017.g. pod brojem Z-12894/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE OWJEREN KOD JAVNOG BILJEZNIKA ILINA LISONEK ZAGREE,
TRG HRVATSKIH VELIKANA 4 POD BR. OV-7053/2017 19.07.2017,
POTVRDA OVJERENA FOD BER. OV-2810/2017 U ZAGREBU DANA
29.08.2017., OV-4053/17 U SVETOJ NEDJELJI 19.10.2017. 28.09.2017,
uknjiZuje se prijenos zaloZnog prava koji je upisan pod Z-30/12, za korist
NEK-TRA D.0.0., OIB: 24285021697, ULICA NIKOLE TESLE 3, 10000
ZAGREE

5.4 Zaprimljeno 07.11.2017.9. pod brojem Z-12894/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE OWJEREN KOD JAVNOG BILJEZNIKA ILINA LISONEK ZAGREE,
TRG HRVATSKIH VELIKANA 4 POD BR. OV-7053/2017 19.07.2017,
POTVRDA OVIERENA POD BR. OV-9810/2017 U ZAGREBU DANA
29.09.2017., OV-4053/17 U SVETOJ NEDJELJI 12.10.2017. 28.08.2017,
uknjiZuje se prijenos zaloZnog prava koji je upisan pod Z-2758/2017, za korist
NEK-TRA D.0.Q., OIB: 24285021697, ULICA NIKOLE TESLE 3, 10000
ZAGREB

na 5.1

6. Na suvlasniéki dio: 15 (62/2625)

6.1 Zaprimljeno 16.02.2012. broj Z-1764/12

Temeljem Rjesenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Zemljignoknjizni
cdjel posl. br. 2-3365/M2 od 08, veljate 2012.g. Zabilje2uje se da je kao sporedni
ulozak odreden z.k.ul. 9665 k.o. Grad Zagreb etaZa 3 i etaza 4.Opéinski
gradanski sud u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel .

7. Na suvlasniki dio: 15 (62/2625)

7.1 Zaprimlijeno 18.04.2012, broj Z-1808/12

Temeljem "Sporazuma br. 24/12 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava od
16.03.2012 (simultane hipoteke), OV-1834/12, dana, 22.03.2012., uknjizuje
se zaloZno prava-hipoteke (simultane hipoteke) na nekretnini u viasnistvu Trast
d.d. Gat, Sv. Duje 4, Split, 0IB:93225891495, a koje se sastoje od k.¢.4559/120,
zemljiste sa zgradom (P+2 u povrEini od 2625m2, Trg k. Tomisla va 22-23 u
Plotama, povréine 875m2, povezano s viasnidtvom za cijelo suvlasniékog udjela
62/2625 dijela, 15. etaZa, Poslovni proster na . katu zgrade, oznaden u tlecrtu 1.
kata projekta etaziranja zgrade iz t€. 4. potvrde, svijetloljubiéastom bojom i
brojem 2, sastoji se od tri (3) ureda, éajne kuhinje | WC-a, ukupne neto povriine
61,53 m2. upisane u A (jedan), radi osiguranja novéane trazbine temeljiem
Ugover o dugoroénom kreditu 218-03/2012, te da temeljem istog postoji novéana
trazbina banke prema protivniku osiguranja 1 kao korisniku kredita u iznosu od
952.000,00 (slovima:devesto predeset dvije tisu¢e eura) u kunskaoj
protuvrijednosti po srednjem teéaju HNB vaZecem na dan koridtenja kredit, s
rokom i naginom otplate u 46 (CetrdesetSest) nejednakih mjesecnih rata koje
dospijevaju svakog trinaestog u mjesecu pocevii od 13. travnja 2012. godine u
iznosima prvin deset rata u kunskoj protuvrijednosti iznos od po EUR 25.000,00
(dvadesetpettisuca eura dok je precstalih 36 (trideset Sest) rata u visini kunske
protuvrijednosti iznosa od EUR 19.500,00 (devetnaest tisuca petsto eura), s tim
da posljednja rata dospijeva na naplatu dana 13. sijetnja 2016. godine, a to je
ujedno i datum dospijeca kredita po Ugovoruy, te uz ostale uvjete iz Ugovora,
uveéano za redovnu Kamatu po stopi od 7,00% (sedam posto) godisnje
promijenjivo koja se obracunava i naplatuje mjeseéno, posljednjeg dana u
mjesecu, Uz zatezne kamate u visini stope zz kamata, koja je promjenjiva,
povecanu redovnu kamatu po dospijecu sukladno Qdluci o kamatnim stopama
banke, sve naknade i troSkove sve sukladno Ugovory, GLAVMNI ULOZAK za

952.000,00 EUR

korist:
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Rbr. [ Sadriaj upisa Iznos Primjedba
7.2  Zaprimljeno 03.03.2017.9. pod brojem Z-2758/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE UGOVOR O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 20.01.2017, Na
temelju Ugovora o ustupu i prijenosu trazbina od 20.01.2017. potvrdenog od
strane javnog biljeznika Mladen JeZek iz Zagreba pod br. OV-288/17, dana
20.01.2017.g., javnobiljeznicke ovjere potpisa na punomodi + apostila od
17.01.2017 ., potvrdene od strane javnog biljeZnika Mladen Jezek iz Zagreba pod
br. OW-253M17, dana 20.01.2017. uknjizuje se prijenos zaloZnog prava pod
prvenstvenim redom zaloZnog prava upisanog pod br. Z-30/12 i Z-1809/12 na
nekretnini Trast d.d. OIB: 932258591495, Gat Sv. Duje 4,5plit, za korist:

7.3 Zaprimljeno 07.11.2017.g. pod brojem Z-12894/2017 nav.z

UKMNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE OVJEREN KOD JAVNOG BILJEZMIKA ILINA LISONEK ZAGREB,
TRG HRWVATSKIH VELIKANA 4 POD BR. OV-7053/2017 19.07.2017,
POTVRDA OVIJERENA POD BR. OV-9810/2017 U ZAGREBU DANA
29.08.2017., OV-4053M17 U SVETOJ NEDJELJI 18.10.2017. 28.09.2017,
uknjizuje se prijencs zaloZnoeg prava koji je upisan pod Z-1809/12, za korist
NEK-TRA D.0.Q., OIB; 24285021697, ULICA NIKOLE TESLE 3, 10000
ZAGREB

8. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
8.1 Zaprimljeno 18.04.2012. broj Z-1809/12

Temeljem "Sporazuma br. 24/12 o zasnivanju zajednitkoq zaloZnog prava od
16.03.2012 (simultane hipoteke), OW-1934/12, dana, 22.03.2012., i rjesenja
Opéinskog suda u 2upanji br. Z-1081/12-3 od 17, travnja 2012, godine, zabil]
2 Zujesedajezk ul. 2239 k.o, Gradiste oznaden kao sporedni ulozak

10. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
10.1 Zaprimljeno 08.05.2012. broj Z-1823/M12

Temeljem rjesenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu br, 2-20579/12 od
20. 04 2012,

zabiljeZuje se da su kao sporedni ulosci odredani zk. ul. 9665 E-3. E-4, k.o. Grad
Zagreb, i zk. ul. 6269 E-9 k.o, Sestine.

12. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

12.1 Zaprimljgeno 17.05,2012. broj £-1837/12

Temeljem rjeienja Opéinskog suda u Zupanji br. Z-940/12-3 od 04, 04,2012,
zabiljeZuje se da je kao sporedni uloZak cdreden zk. ul. 2238, k.o. Gradiste

13. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
13.1 Zaprimljeno 17.05.2012. broj Z-1838/12

Temeljem rjesenja Opcinskog suda u Rijeci br. Z-5177/12 od 19. 042012,
zabiljeZuje se da je kao sporedni poduloZak cdreden PU br. 1957, k.o. Rijeka

14. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
14.1 Zaprimljeno 17.05.2012. broj Z-1839/12

Temeljem rje$enja Opcinskog suda u Zadru br. Z-3856/12 od 04. 04.2012.
zabiljeZuje se da su kao sporedni ulosci odredeni zk. ul. br. 13002 E-3, 13735,
13890, 11464 sve k.o. Zadar

15. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
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15.1 Zaprimljeno 17.05.2012. broj Z-1840/12

Temeljem rjiggenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu br, Z-18518M12 od
10. 04.2012. zabiljeZuje se da su kao sporedni ulo&ci odredeni zk. ul. 9665 E-3,
E-4, k.o. Grad Zagreb, i zk. ul. 6269 E-9, k.o. Sestine.

16. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

16.1 Zaprimljeno 17.05.2012. broj Z-1842/M12

Temeljem rjeSenja Opdinskog suda u Supetru br. Z-941/M12 od 04.04.2012.
Zabiljezba da su kao sporedni ulosci odredeni zk. ul, 2061 2613, k.o. Bol.

17. Na suvlasnitki dio: 15 (62/2625)

17.1 Zaprimljeno 11.06.2012. broj Z-1865/12

Temeljem rjedenja Opcinskog suda u Supetru posl. br. Z-1131/12 od 17.04.2012.
ZabiljeZuje se da su kao sporedni ulosci odredeni zk. ul. 206 | 2613, k.o. Bol.

18. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

18.1 Zaprimljeno 14.06.2012. broj Z-1869/M12
Temeljem rjieSenja Opdinskog suda u Osijeku br. Z-4323M12 od 02. svibnja 2012,
ZabiljeZuje se da je kod Hipoteke upisane pod Z-3795/12 u iznosu od 952.000,00

EUR za korist Hrvatske postanske banke d.d. Zagreb zk. ul. 1451 k.o. Osijek
ocdreden kao sporedni uloZak.

20. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

20.1 Zaprimljeno 11.09.2014. broj Z-806/14

Temeljem rje$enja Trgovaékog suda u Splitu, broj: 4. Stpn-92/2013 od 03.
travnja 2014.4g,

ZabiljeZuje se rjedenje o odobrenju sklapanja predstecajne nagodbe poslovni broj
4 Stpn-92/2013 od 03. travnja 2014.g. na nekretnini TRAST d.d., Gat Sv. Duje 4,
Split, OIB: 93225891495 a koja se sastoji od cest. zem. 4559/120 -zemljiste sa
zgradom (P+2 u povrsini 2625 m2) Trg kralja Tomislava 22-23, u Ploéama
ukupne povriine B75m2 |, 15. etaZa: 62/2625 dijela (poduloZak 15)- poslovni
prostor na |, katu zgrade, oznaden u tlocrtu |. kata projekta etaZiranja zgrade iz
tol. 4. potvrde, svijetloljubiCastom bojom i brojem 2, sastoji se od tri(3) ureda,
cajne kuhinje | WC-a, ukupne neto povriine 61,53 m2.

22. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)

22.1 Zaprimljeno 10.04.2017.g. pod brojem Z-4580/2017

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, ZabiljeZuje se Prigovor TRAST D.D. , OIB:
93225891495, iz GAT SV. DUUE 4, SPLIT zastupan po punomaocniku Tongic-
Bota Odvjetnica Martina | iz TESLINA 3/, ZAGREB kao protustranke
predlagatelja u predmetu poslovne oznake Z-2758/2017,

vezano uz B 15(1.1)

26. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
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POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa lznos Primjedba

26.1 Zaprimljeno 26.11.2019.9. pod brojem 2-3136/2019 11.368.850,63  wvezanouz B15({1.1)
KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU POSL. BR. OVR-
373/19-2 OPCINSKOG SUDA U METKOWICU 21.11.2019, radi osiguranja
novcane trazbine u iznosu od 11,388.850,62 kn (glavnica) kao i propisane
zakonske kamate na pojedine iznose glavnice duga: -2.418.116,75 kn, -1.000,00
kr -896,20 kn -620,30 kn -366,39 kn -340,00 kn -523,74 kn -3.413,31 kn
-1.331.821,17 kn -1.790,64 kn -93.466,21 kn -88.447,72 kn -19.784 92 kn
-5.478.598,37 kn -62.904 42 kn -1.585.076,69 kn 1. 2. 3. -52.835,94 kn
-179.542,23 kn -48.205,63 kn koja te€e na svaki pojedini iznoes od 12. rujna 2018,
gedine do isplate prema stopi koja se odreduje uvecanjem prosjetne kamatne
stope na stanje kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za referentno razdoblje koje
prethodi tekucem pelugodistu za 3% peena, a prema €. 14, st. 4.1 8. u vezi s El.
280, Ovrénog zakona i troSkova ovog postupka osiguranja u iznosu od 77.738,00
kn, sve u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

27. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
271 Zaprimljena 26.11,2019.q. pod brojem Z2-3136/2019 vezano uz B 15 (1.1)

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJIESENJE O OSIGURANJU POSL.
BR. OVR-373/18-2 OPCINSKOG SUDA U METKOVICU 21.11.2019

28. Na suvlasnicki dio: 15 (62/2625)
28.1 Zaprimljeno 10.02.2020.9. pod brojem Z-571/2020 vezano uz B 15 (1.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL. BR. 87
ST-2664/2018 05.02.2020, zabiljeZuje se se otvaranje steajnog postupka nad
duznikom TRAST NEKRETNINE d.d. OIB:93225891495 Novaki (Grad Sveta
Nedelja) Vojvodidi 11.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 28.04.2022,

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i wijgme Zrade) 29.04.2022. 09:52:36 Stranica: 8
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NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HREVATSKA
DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED #A KATASTAR

DUBROVNIK

ISPOSTAVA FA KATASTAR NEKRETNINA

PLOCE

Stanje na dan; 29.04,2022

PRLIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

katastarska opéina: PLOCE {Mbr. 312967)

Posjedovni list: 402
nekretnine na kojoj je uspostavijeno etaino viasnistvo

Redni : : Prezime i ime odnosnoe tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno
broj dijela Udio dijere sjeditte upisane osobe Udlo B
10 I90/2623 |ERSTE&STEIERMARKISCHE BANKA DIONICKO 171 23057039320
IDRUSTVO, JADRANSEI TRG 34, 51000 RIJEKA,
HEVATSKA (WLASNIK)
14 1165/2625 GRAD PLOCE, PLOCE, TRG KRALJA TOMISLAVA 23 141 15429488788
HIVLASNIK)
9 B3/2625 CAPRIS CROATIA D.OO.. RUEKA, AGATICEVA 2 1/1
(VLASNIK}
3 2082625 JADROAGENT D.D. RIJEKA, (VLASNIK) 111 Q5676200516
5 174/2625 PARTNER BANKA D.D., VONCININA ULICA 2, 10000 171 T122100829]
VAAGREB, HEVATSKA (VLASNIK )
12 95/2625 |SREEN ANDRIJA, ULICA VLADIMIRA NAZORA 13, 20340 111 80808306212
| PLOCE, HRVATSEA (VLASNIK)
1 226/2625 | GRAD PLOCE, (VLASNIK) 11
15 622625 -'I'R.-'\.ST DD, GAT SV, DUJE 4. SPLIT { WLASNIK) 11 03225801495
2 185/26235 ' CRESCO D00 DIVEA BUDAKA 1 D 1D, 10000 ZAGREB f L1 10540286847
HVLASNIK )
7 12272625 |KARAMATIC JURE, PLOCE. NERETVANSKIH GLSARA 111
|83 (VLASNIK)
13 11572625 IGRAD PLOCE, (VLASNIK) 171
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske . Posebni
E{" E katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ;c;r'riina." grﬁ pravmi Primjedba
Lestice zgrade : redimi
809 TRG K.TOMISLAVA 875 22
GOSPODARSKA ZGRADA, TRG K. TOMISL.22.23 873
Ukupna povriina katastarskih festica 875

HPB - nekretnine d.o.o.
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_REFUBLIKA HIRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

PribliZno mperilo ispisa | 300

Datum ispisa: 29042022
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HPB - nekretnine d.o.o.

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

|zradio:
Tonka Aljinovi¢ Gojak d.i.g.
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Kontrola:
StruCna suradnica
Antonela Zupci¢, hag ing..aedif.
1[? CJr *'~\ ks

Ovjerava:
Voditelj odjela procjena
Mirko Pauri¢, dipl.ing.grad.

BAHPE. nekretn
7% 6 f‘f,’kf\fﬂqe doo,

Seva g

Zagreb, 29.4.2022. godine
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