ERSTE é Broj predmeta 2-18-9-3339

Nekretnine
IBK 3193884
Clanica Erste & Stelermarkische Bank d.d. . . . GRADEVI NSKO ZEMLJISTE
ggllfe‘t’;‘i’:ée“""a“e EVIDENTIRANO NA Z.K.C. 4266 , K.O.
ERSTE NEKRETNINE d.0.0. KARLOVAC Il
vana Luica 2,
10000 Zagrek
Tel.: 072 37 2950
ook, (72 37 2551 Izrada procjembenog elaborata trziSne
www erstenekretnine nr Svrha procjene vrijednosti procjenjivane nekretnine za
erstenekreinine Serstenekremnine.nr potrebe financijskog poslovanja

Procjenitelj Erste nekretnine d.o.o.

Dan vrednovanja 30.04.2018.

RENATO P.P. D.0.0. ZA TRANSPORT,
Narucitelj TRGOVINU | USLUGE, ZAGREB,
ZELENI TRG 2

PROCJEMBENI
ELABORAT



ERSTESS

Nekretnine

Erste nekretnine d.o.o. specijalizirano je trgovacko drustvo za poslovanje nekretninama u vlasniStvu Erste & Steiermérkische banke. Erste nekretnine
osnovane su radi proSirenja ponude usluga i proizvoda grupe u segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste & Steierméarkische banka kao osvaja¢ "Zlatne kune" za najuspjesniju banku u
Hrvatskoj u 2005., 2006., 2008., 2010., 2011. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas, Erste & Steiermérkische Bank d.d. posluje

putem 134 poslovnice, uklju¢ivo 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za korporativne klijente te bankomatske mreze od oko 625
bankomata.

Osim $to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trzistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama.
Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trzistima Srednje i Isto¢ne Europe.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omogucuje potpuno rieSavanje svih financijskih potreba na jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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ERSTES

Mekretning

Ovlastenje Erste nekretnine d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGRERBU
Zagreb, Trg Nikole Subia Zrinskog 5
PREDSIJEDNIE SUDA

Broj: 4 Su-910/15
Zagreb, 20. kolovoza 2015. god.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.0., temeljem &l 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u
vezi s £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, [vann Lufica 2a,
OIB: 12103019543 ispunjava uvjele iz &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vicitacima za
obavljanje poslova swdskop vjeltafenja iz podrudja GRADITELISTVA | PROCIENE
NEKRETNINA te se istoj odobrava obavljanje poslova sudskog vieltalenja iz navedenog
podrudja na vrijeme od Eetin godine.

Vijestatenje ce obavljati stalni sudski vjeStaci zaposleni u ERSTE NEKRETNINE d.o.o.
Obrazlofenje
Pravna osoba Frste Mekretnine d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 29. spnja 2015 g

zahtjev za  uvritavanje na popis pravnih osoba ovlaftenih za obavljanje poslova sudskog
viestatenja iz podrutja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kako je vidljivo iz dokumentacije prilodene zahtjevu Erste Nekretnine d.o.o. registrirano
je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djelatnost vjeltafenja iz podrudja graditeljstva, te ima
zoposlene stalne sudake vjeStoke iz podrudje graditeljstva i progjena nekretning, koji su osigurni
od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog viestatenja.

& obzirom na naprjed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijefeno kao u izreci.
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ERSTESS

Nekretnine

Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

» Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

« Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

e Zakon o prostornom uredenju NN153/13, NN65/2017,

e Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,

« Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13),

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04,
38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

» Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13)

« Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/2017)

« Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17)

« Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

« Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

« Pravilnik o naCinu obrac¢una povrSine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

o Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13),

« Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova komunalne infrastrukture,
» Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12)

» Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
« Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13)
» EuropeanValuationStandards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

« Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

o Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH,

« Norma HRN ISO 9836:2011.,

» Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11,
55/12),

» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, NN65/2017),
« Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

¢ Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
priop¢enje 13.1.2/1. od 20. sijecnja 2016., te svako slijedece novo kvartalno izdanje istog izvora
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ERSTESS

Nekretnine

Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem odevida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjenoistrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoceni
nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuCujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini
ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno
ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13,
€l.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, izuzev
ako nije drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), iskljucivo je internog karaktera, a sluzi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve
druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
« predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

« ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je
predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koristenje), a koji bi
imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

« iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva,

e na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguc¢nost gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €l.3, st.(14)
POSEBNE PRETPOSTAVKE:

e podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

« vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba

e predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasniStva ili posjeda na
nekretnini

« isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

« prilikom ocevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se
procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci
pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu
da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata

Ukoliko je procjenitelju prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa, (poput prostorno planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.), procjenitelj isti moze koristiti, ne
ulazec¢i u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Zadatak

Zahtjevom narudcitelja zatraZzena je izrada revizije procjene trziSne vrijednosti nekretnine .

Procjenjivana nekretnina

Opis: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Ulicai k.br.: MREZNICKA OBALA
Grad/Op¢ina: KARLOVAC

Cetvrt/Naselje: KARLOVAC

Zupanija: KARLOVACKA ZUPANIJA
Kat. op¢ina: KARLOVAC I

z.k. ulozak: 405

k.€.br: 4266

Identifikacija: K.O. KARLOVAC Il K.C. 4266
Dan vrednovanja: 30.04.2018.

Dan kakvoce: 26.04.2018.
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ERSTESS

Nekretnine

Prikaz polozaja nekretnine na karti
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Mekretning

UrbanistiCki plan uredenja
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ERSTESS

Nekretnine

Rezultati ocevida

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem ocevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane naruditelja
i prethodnog elaborata procjene vrijednosti nekretnine br. 31795814 izradenog od strane Erste nekretnina d.o.o. 16.11.2017.
godine kada je vrijednost procjenjivane nekretnine iznosila 42.965 € .

Fotodokumentacija

T

e,

Slika 4

Izvor: Erste nekretnine d.o.o.
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ERSTESS

Nekretnine

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiste z.k.ul. 405, z.k.o. Karlovac Il koje se sastoji od sljedecih katastarskih Cestica,
ukupne povrsine zemljiSta 8342.0 m2.

* k.C.br. 4266, upisana u zk.ul.br. 405, povrSine od 8.342,0 m2

Navedena parcela nema osiguran direktan pristup. Prilaz do lokacije u naravi je neasfaltirana ulica Mreznicka obala izmedu
ZeljezniCke pruge i rijeke Mreznice, posredno preko k.C.br. 4263/2 i 4267/2., k.o. Karlovac Il do Cestice puta na k.¢.br. 4268/1,
k.o. Karlovac Il.

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije
* okolna zemljista su sli¢ne gradevinske namjene

« predmetnu lokaciju lokalno trziSte shvaca kao pozeljnu

* glavni gradski javni i druStveni sadrzaji su udaljeni

« oneciS¢enje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
* zvucno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluéne €injenice

* nema

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Kakvoca zemljiSta gradevinsko zemljisSte

Vrsta zemljista: Gradevinsko
Teren: Ravno
Navodnjavanje: Nema
Odvodnjavanje: Nema
Namjena (prema GUP-u): Gradevinsko
Formirana zona: Da

Pravac pruzanja: SI-JZ

Kulture |/ Sorte [/ Vrsta vrijednost privremenih i trajnin nasada nije predmet ovog procjembenog
objekta: elaborata

Odrzavanje: odrzavano gradevinsko zemljiste

Infrastruktura: poljski neasfaltirani put, blizina zeljeznice

Izvedene komunalije: -

Uvjeti izgradnje: prema UP-u

Katnost postojeceg objekta: -

Okolis: odrzavan

Parkirno mjesto (kom): -

Op¢i dojam: Prosje¢no

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

IzraGun povrsina prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za

obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

POVRSINA (m?)

ZEMUISTE
k.¢. 4266 k.o. Karlovac Il 8.342,00
POVRSINA SVEUKUPNO: 8.342,00

NAPOMENA: Moguce razlike u povrS§inama korisne vrijednosti u odnosu na NKP izvatka mogu proizaéi iz izmjera stvarnog
stanja na terenu ili zbog primjene adekvatnih koeficijenata propisanih Pravilnikom.

procjembeni elaborat
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ERSTESS

Nekretnine

Prikaz opc¢ih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

Opcenito o trziStu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trziStu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je kontinuirani pad trazenih cijena nekretnina.
TrziSte je razliCito reagiralo na novonastale okolnosti pa mozemo reci da je jedino trziSte stambenih nekretnina u kontinuitetu
vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene.

Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih
cijena stambenih nekretnine koje se nastavlja i u 2017. godini.

Prema naSim istrazivanjima trazene cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj pale su u odnosu na zadnji kvartal 2009. godine
za 9,6%. Pojavom krize postala je sve izrazenija razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena, pa naSa iskustva govore da je ta
razlika u poCetku bila u prosjeku od 10 do 15% da bi se sada nalazila u prosjeku izmedu 5 i 10%. Stoga zakljuujemo da su
na razini Hrvatske realizirane cijene pale u prosjeku viSe od 20% od pocetka krize. No, vazno je naglasiti da pad cijena nije
linearan, dakle nisu sve cijene nekretnina pale viSe od 20%. Naime, vrijednost nekih stanova od pocetka krize pala je tek
neznatno, dok se vrijednost odredene skupine proizvoda znatnije spustila, ¢ak i do 50%.

Takoder bismo istaknuli kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podlozni tim
promjenama. Uglavnom je to bilo uvjetovano koli¢inom zaliha neprodanih stanova po regijama ulaskom u krizu $to je znatno
utjecalo na kretanje cijena. Ipak, svima se ukazao isti zajednicki problem, a to je pad volumena prodaje te duzi period prodaje
nekretnina po projektima.

Graf 1. Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina

Kretanje trazenih cijena stambenih nekretnina
Trazene ciene Q2 2017 / Q4 2009 // Hrvatska -9,64%

—a—RH

1.554 €

o 1.480€im2

Polarizacija trziSta stambenih nekretnina u 2015. godini

U 2015. godini je najizrazenija polarizacija trziSta nekretnina od pojave krize. S jedne strane se smanjivala zaliha
novoizgradenih neprodanih stanova koji su duze vrijeme bili na trziStu i upravo se u prodaji tih stanova osjetio najveci pomak
u padu trazenih cijena nekretnina. S druge strane, broj novih zgrada koje su izasle na trziSte je bio znatno nizi od godina prije
krize. U nedostatku novih proizvoda svaki projekt koji dolazi na trziSte imao je prednost u odnosu na zalihe neprodanih
stanova.

Novi projekti na trzistu od 2016. godine
Kao $to je bilo i najavljivano polarizacija trziSta nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢ pocetkom 2016. godine

znatno smanjila. U 2016. godini dolaze novi projekti na trziSte Sto se reflektira i na trazenim cijenama stambenih nekretnine
kada dolazi prvo do zaustavljanja pada trazenih cijena pa do laganog rasta koji se nastavlja i u 2017. godini.

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina NN
78/15 - poredbenom metodom, prihodovhom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifi¢nostima.

POREDBENA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje ftri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &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 kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljiSte te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA
METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivanje nekretnine

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Izvor podataka potrebnih za izracun trziSne vrijednosti

Interna baza podataka Erste Nekretnine d.o.o.

opéina nazelje | D nekratnine kat.opéinz k.&br. datum ugovora cijena kn povréina m°
Duge Resa 3202157 MREZNICKD MRZLO FOLE 2108 23.6.2015 71.86072 1.181,70
Eearlevac 3346068 RARLOVAL 1 1185 31.3.2018 L 43.6500,00 143600
Barilevid 3032638 BELAJ 232/43 8.7.2014 131.720,00 3.580,00

Izvor podataka

procjembeni elaborat
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ERSTESS

Nekretnine

Izradun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok kat.cest. Vrsta Pavriina Mamjena Kis Kateg.gvrua
zemljidta
30.04.2018. Gomja Svaréa k.E. 4266 gradevinsko 8.342 1 1 I
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenovni blok Datum sklapanja Kupo_prodajna By ) Mjera korisdtenja Kategarija
N kupoprodajnog cijena Povriina m2 MNamjena gradevinskog .
transakcije R - zemljista
Gornja Svaréa ugovora (eur/m2) zemljista
1 Duga Resa lip.15 8.1 1.162 il 1,00 |
2 Karlovac 0%u.16 13,0 1.436 1K 2,00 |
3 Barilovic srp.14 4.9 3.560 1 1.20 |
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Cjenovni blok Nadnevak i
Redni broj sklapanja Kupoprodajna Bazi indeks na Bazni indeks na Meduwerr]enskl
B ; dan sklapanja | Korekeijski faktor | izjednacena
transakcije . kupoprodajnog cijena (eur/m2) A dan vrednovanja A
Gornja Svaréa ugovora kupoprodaje cijena (eurimz2)
1 Duga Resa lip.15 8.1 99.84 1,11 9.0
2 Karlovac 0Zu.16 13.0 100.43 110,46 1.10 14.3
3 Barilovic srp.14 4.9 102,29 1,08 53
INDEKS RAZVIJENOSTI
Cienovni blok | Meduvremenski Maeks” Iaeks ednacena
- Datum sklapanja o . razvijenosti razvijenosti cijena
Redni broj izjednacena
B . kupoprodajnog - lokalnag lokalneg Korekcijski faktor | meduvremenski i
transakcije Gornja Svarta cijenanajma . . .
ugovora okruZenja okruzenja prema indeksu
(eur/m2) N " "
poredbenih predmetne razviienosti
1 Duga Resa lip/2015 9.0 102,24 1,03 9.3
2 Karlovac 02u/2016 14.3 105,57 105,57 1.00 14.3
3 Barilovié srp/2014 5.3 98,07 1,08 57
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenavni blok ) ) ) I'vleduvremensk\ i
Redni broi Meduvremenski Kis Kis Koeficiient za dijelom
ol Paovrgina m2 izjednaéena poredbenih procijenjivane nel ; interkvalitativno
transakcije . A . preracunavanje . -
. cijena (eurimz2) nekretnina nekretnine izjednadena
Gornja Svarca cijena (eurim2)
1 Duga Resa 1.162 9.3 1.00 1,00 93
2 Karlovac 1.436 14.3 2,00 1,00 0.69 9.9
3 Barilovic 3.560 5.7 1.20 0,91 5.2
Cjenavni blok: Daljnja obiljeZja nekratnine kpo
Redni broj _ _ i
fransakcije Gornja Svaréa Mikrolokacija Oblik parcele Kenfiguracija Infrastruktura Opdi dojam Ukqu.@e..ﬂC”em
terena obiljeZja
1 DugaResa | 0.90 1 1.05 & 0.95 = 1.00 & 0.85 0.76
2 Karlovac i 0.80 4 1,06 i 0.95 = 1.00 g 0,85 0.68
3 Barilovié = 1,00 = 1,00 = 1,00 4 1,05 = 1,00 1,05
STATISTICKA OBRADA
Clenowniblok | Meduvremenski Meduuremensidi
potpuno Relativno Apsolutno Kvadrat
Redni broj interkvalitativno | Ukupni koeficijent| . - ] ;
; o . . interkvalitativno odstupanje od odstupanje od odstupanja
fransakcije izjednadena obiljeZja - . - ; -
e cijena (eurim2) izjednacena prosjeka (%) prosjeka (apsolutnin}
Gornja Svarca cijena (gurim2)
1 Duga Resa 9 0.76 71 10.36% 0.66 0.44
2 Karlovac 10 0,68 6.7 4,59% 0,29 0.09
3 Barilovic 5 1,05 54 14,94% 0,96 0.91
suma 19
standardno odstupanje 0,60 9,37%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 1,20

procjembeni elaborat
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ERSTESS

Nekretnine
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
- : Meduvremenski i -
C blok
_— Jenovni bl potpuno Odstupanje od Ugedceu Ponderirana Jg.dmlcna
Redni broj interkvalitativno rosjeka Rezultat konaénom wrijednost vrijednost
transakcije L , pros) y procjenjivanog
.. izjednacena (%) rezultatu (%) (eurimz) !
Gornja Svaréa cijena (eurim2) zemljidta (eur/m2)
1 Duga Resa A 10,36% 33% 2
2 Karlovac 6.7 4,59% zadovoljaval 33% 2 o4
3 Barilovic 54 14,94% 13%
PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Koeficijenti za preracunavanje
Frocijenjena - - ] - Karigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagaden;a Vrijeme cekanja | SluZnost puta Kategorija wrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0 0 0 0 0.2
6.4 51
’ 0,80 ’
Jedinicna vrijednost zemljista po procjeni iznosi : 5,1 eur/m2
Vrijednost : 42.697 eur
Vrijednost : M6.744 kn
Vrijednost (zaokruzeno) : 316.000 kn

procjembeni elaborat =

17



ERSTESS

Nekretnine

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.o.0., OIB 12103019543, Zagreb, Ilvana Ludi¢a 2a, zastupano po
ROBERTU POKROVCU, ¢lanu uprave i TANJI VULETIC UZELAC, prokuristu, pravna osoba koja ispunjava
uvjete za sudska vjestacenja u svojstvu Procjenitelja, sukladno ¢1.9., st. (1), Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) temeljem Rjeenja Zupanijskog suda u Zagrebu,
broj:.4 Su-910/15 od 20.08.2015., sukladno ¢l.9., st.(2) Zakona, izjavljuju da je ovaj procjembeni
elaborat kojim se utvrduje trZiSna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden stru¢no, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi
dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine
koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata.

S A

Robert Pokrovac
¢lan uprave

Tanjg Vuleti¢ Uzelac
prokurist

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine
Zakljucak
BROJ PREDMETA 2-18-9-3339
IBK 3193884
DAN OCEVIDA 26.04.2018.
DAN VREDNOVANJA 30.04.2018.
DAN KAKVOCE 26.04.2018.
SURADNICI MP Peritissima j.d.o.o.
OVJERA Pet.ar.lsalv(ovnc, qipl.oec. f i ;
voditelj sluzbe procjena T cpbted

Erste nekretnine d.o.o.

PROCJENITELJ FBEIE{_NEKHHNWE/Q
Fe/ZAQRED Mo

[l
VERZIJA 2-18-9-3339_20180904165752
» Lokacija nekretnine
ZUPANIJA KARLOVACKA ZUPANIJA GRAD/OPCINA KARLOVAC
NASELJE KARLOVAC ADRESA MREZNICKA OBALA
SIFRA LOKACIJE 040102
» Podatci o nekretnini
PREDMET PROCJENE GRADPEVINSKO ZEMLJISTE
PRIPADCI: - UKUPNA POVRSINA 8.342,00 m?
ZEMLJISNO KNJIZNIODJEL  KARLOVAC KATASTARSKA OPCINA KARLOVAC I
ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK 405 CESTICA 4266
PODULOZAK - IDENTIFIKACIJA K.O. KARLOVAC Il K.C. 4266
RENATO P.P. D.0.O. ZA
TRANSPORT, TRGOVINU | x
VLASNIK USLUGE, ZELENI TRG 2, SUVLASNICKI UDJEL 11
ZAGREB
PRAVNI STATUS ZABILJEZBE | TERETI Ima

» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

316.000 kn 42.697 €

Tedaj: 7.418356 (sredniji tedaj HNB, 30.04.2018.)

» Narudzba procjene
RENATO P.P.D.0.0. ZA

NARUCITELJ TRANSPORT, TRGOVINU | ADRESA ZAGREB, ZELENI TRG 2
USLUGE
DATUM NARUDZBE 20.04.2018. DAN ISPORUKE

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische Bank d.d. te Erste Group i moze se koristiti isklju¢ivo u svrhu
koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanje ili koriStenje od strane tre¢ih osoba, u cijelosti ili djelomi¢no, strogo je
zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.

Erste nekretnine d.o.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi postupcima Narugitelj bio stranka pred
bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade tro$kova, $teta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.

procjembeni elaborat =
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Nekretnine

Prilozi

« Izvadak iz zemljiSne knjige

procjembeni elaborat =
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o NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 19.04.2018. 23:23

Katastarska op¢ina: 313181, KARLOVAC II Broj ZK uloska: 405
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-10028/2017
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.| cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj sz PPR
Cestice zgrade
1. 4266 137 |GORNJA SVARCA 8342
ORANICA 8342
UKUPNO: 8342
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba

1. Vlasnic¢ki dio: 1/1

RENATO P.P. D.O.O. ZA TRANSPORT, TRGOVINU I USLUGE, OIB: 97414306170, ZELENI TRG 2,
ZAGREB

2.1 Zaprimljeno 09.10.2014. broj Z-4811/14
Na temelju rjeSenja Fina, Regionalni centar Zagreb od 06. listopada 2014.g. Klasa: UP-1/110/07/14-

01/7133 zabiljezuje se otvaranje postupka predstecajne nagodbe nad duznikom RENATO P.P. d.o.o. za
transport, trgovinu i usluge, Zagreb, Zeleni trg 2 u A.

1.2 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-10028/2017

nal (1.1)

ZABILJEZBA, RIESENJE O OSIGURANJU OVR-1510/17 26.09.2017, Na temelju ovos. rjesenja br.
OVR-1510/17 od 26. rujna 2017. zabiljezuje se ovrSivost trazbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba
dopustena (Cl. 297 st. 2 OZ-a) uz naznaku da uknjizba zaloZnog prava i zabiljezba ovrSivosti trazbine imaju
ucinak da se ovrha na toj nekretnini smije provest i prema trecoj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla
(¢l. 298 st.1 OZ-a)

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
2.
2.1 Primljeno 18. studenog 2010. Z-6439/10 3.000.000,00 EUR gggf;lgﬁ

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES-344/10-1 od 10.
studenog 2010. solemniziranog po javnom biljezniku Blanki Zaja iz Karlovca br. Ov-
9204/2010 na nekretnini u A, uknjiZzuje se pravo zaloga u iznosu od EUR 3.000.000,00
(slovima: tri milijuna eura) u kunskoj protuvrijednosti s ugovorenim naknadama i
troskovima i kamatom, za Kkorist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3/A, RIJEKA

2.2 Zabiljezuje se da je glavna hipoteka u zk. ul. 6399 k.o. Karlovac II, a sporedne hipoteke
odredene se u zk. ul. 7613 etaza 8, zk. ul. 405, 1390, 6263 k.o. Karlovac II, zk. ul. 1888 k.
0. Velika Svaréa, zk. ul. 4563 k.o. Karlovac II te kod Op¢inskog suda u Sibeniku zk. ul.
3939 k.o. Murter Betina etaze 1,2,3,4,5,6,7,819.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.04.2018. 10:31:59 Stranica: 1



Izvadak iz BZP-a

Katastarska op¢ina: 313181, KARLOVAC II Broj ZK uloska: 405
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-10028/2017 68.035,00 KN

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OVR-1510/17
26.09.2017, Na temelju ovos. rjeSenja br. OVR-1510/17 od 26. rujna 2017. uknjizuje se
pravo zaloga na nekretninama u A, a radi osiguranja ukupne nov¢ane trazbine u iznosu od
68.035,00 KN zajedno sa pripadaju¢im zakonskim zateznim kamatama tekuc¢im po stopi
propisanoj ¢l. 29 st. 2 Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje za svako
polugodiste, uve¢anjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim druStvima izracunate za referentno
razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena, kao i radi troskova
ovog postupka osigruranja nastalih u iznosu od 1.030,00 KN (koji se odnose na pla¢enu
sudsku pristojbu na prijedlog i rjesenje o osiguranju), sa zakonskim kamatama teku¢im na
troSak po stopi propisanoj ¢l. 29 st. 2 Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje, za
svako polugodiste, uve¢anjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim dru$tvima izracunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena od dana
donosenja ovog rjesenja do isplate za korist:

GRAD KARLOVAC, OIB: 25654647153, IVANA BANJAVCICA 9, 47000
KARLOVAC

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 19.04.2018.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.04.2018. 10:31:59 Stranica: 2



Kontakt

ERSTES

Mekretnine

Erste nekretnine d.o.o.

Ivana Lucica 2a - 10000 Zagreb
MEB: 2068249

0IB: 121030159543

Tel.: O72 37 2950
Fax.: 072 37 2951

www erstenekretnine, hr
erstenekretnine@erstenekretnine.hr
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