Elaborat broj 4-2/2022

PROCJENITELJ: Dejana Presecan Sipo$, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
VERSTOT obrt za tehni¢ko savjetovanje, Vatrogasna 77,
Osijek

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA : GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA - 10 000 Zagreb, BiSéanov put br. 23

NARUCITELJ . Marko Tominac, ste€ajni upravitelja, Vladimira
Nazora 3, Vinkovci, OIB: 98361792494

VLASNIK: : 11 DPuro Dakovi¢ Industrijska rjeSenja d.d., Slavonski
Brod, Dr. Mile Budakal, OIB:30530221804

SVRHA . Osiguranje trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini

U Osijeku , 24.03.2022.
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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Osiguranje trazbine zasnivanjem zaloznog

prava na nekretnini

Narucitelj procjene

Marko Tominac, stecCajni upravitelja, Vladimira
Nazora 3, Vinkovci, OIB: 98361792494

Adresa nekretnine

10 000 Zagreb, Bis¢anov put br. 23

Tip nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

katastarska opc¢ina

Gornji Stenjevec

zk. ulozak

5220

zemljisno knjizna cestica

525/18,525/19,525/37(5507/1,5508,5507/2)

povrsina zemljista (m?) 892,00
Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 710.000,00
TrzisSna vrijednost nekretnine (€) 94.000,00
Legalitet

Prilaz javnoj povrsini DA

Procjenitelj:

Dejana Preseéan Sipo$, mag.ing.aedif.
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REPUBLIEA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U OSLIEKT
LIRED PREDSJEDNIEA
Broj:  4-Su-70172019-4.
Cisivek, 4, proginca 200 9.

Predsjednik Fupanijskog suda w Ovijeku Zverko Vrban, na temclfu
Sanka [26. stavak 4. Zakona o sudovima {"Narodne novine" broj 2813, 33/15, 82713,
B2/16. i 67/18) ¢ clanka 12, Pravilnika o stalnin sudskim vjestacime (“Narodne novine”
beof 38/04, 123413, 29/16. | 61/19), a povodom zahtieva Defane Sipo§ iz Osijeka,
Sienjak 14, za ponovno imenovanje stalnim swdskim weStakom, donosi

RIESENJE

DEJANA $IPOS, mag. ing. gradevinarstva iz Osijeka, Sfenjak 14, ponavaoe
se imenuje stalmim sudskim vieitokom Zupanijskog suda u Olsifeku za gradevimarsmve
procienu vrifednoesti nekrefing.

Stalni swdski vieStak imemygie se ma veijeme od 4 (etiri} godine pocevsi 18
prasinca 2019, podine.

Obrazlofenje

Dejana Sipos iz Ozifeka, Sjenjak 14, podnijela je 13, snudenngn 2008 zolgjev
predsjecdikny Fuponijskog sude w Osjjieku 0 poRoVIS imeRovanie sicalmine sudskin velrokom
2 pradevingrstvn § procjen veifecnost nebreming Paaedertl fooj & oermanr 17, prosimea 2008
igtice wijeme ma kaje je imenovana piefenjem ovog sida brof 4-Su-45 120134, i I8, prowinca
2015, Uz zahtjev za ponavno imemovanfe dostavila je presliku rfelenja o imehovaniu Fur stiiog
srdskor vieitoke iz prethodrog mandata, popis predueia i kaftrie je obavila vellalenfe,
potvrele o strucnam uscrfavanju § wjerenje da se protfv nje e vl Fepomeni posinpak.

U postupku  ponovrog  imerovanfa stalnim  sudskim  vieltakom
imenovana fe podnifeln dokumenfaciju propizar Clemkom 12, stavak 3. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima te je utvrdeno da me posiofe zapreke iz clanka 2. stavak 3.
cittranog Pravilrika zo perovao imenovane.

§ obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osifeku donio je riefenje o ponoviom imenovanju kao u izreci
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Sudska pristojba na riesenje o imenovanfu po Tavifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn

_je naplaéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjefenja.

PREDSJEDNIK SUDA

DOSTAVITL:
1. Dejana Sipo§

Osijek, Sjenjak 14
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu
5. Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08;
126/10; 55/13; 60/13)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

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

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemiljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljita za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljidta u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljidtu u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: Marko Tominac, stec¢ajni upravitelja, Vladimira Nazora 3, Vinkovci,
OIB: 98361792494

izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: 10 000 Zagreb, Bis¢anov put br. 23
dan kakvoce: 24.03.2022.

dan vrednovanja:  24.03.2022.

Opis nekretnine: Nekretninu €ini gradevinsko zemljiste

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

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 €éemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koridtenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podru¢ju predmetne nekretnine, te
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opcéine
Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najvec¢i grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Sire
podrucje grada okuplja viSe od milijun stanovnika. Prema popisu stanovnistva iz 2011. u Zagrebu
Zivi 790.017 stanovnika. Kao najvedéi i glavni grad, Zagreb je kulturno, znanstveno, gospodarsko i
upravno srediSte Republike Hrvatske. Zahvaljujuci ulozi najveéeg prometnog centra u Hrvatskoj,
razvijenoj industriji s dugom tradicijom i znanstvenim i istrazivackim ustanovama, Zagreb je
gospodarski najrazviieniii grad u Hrvatskoi.

Zagreb

izvor: https://www.google.hr/maps/place
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5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju
Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu k.o. Gornji Stenjevci nedaleko glave ceste, tako
da je ostvarena dobra prometna povezanost. U okolici nekretnine nalaze se obiteljske kuce.

Stajaliste autobusa nalazi se u blizini. Vecina sadrzaji svakodnevnih potreba nalazi se u blizini.
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izvor: https://www.google.hr/maps/place,

U e - prerisu katastarskog plana je ucrtana k.¢. 525/18,525/19,525/37 (5507/1,5508,5507/2) k.o.

Gorniji Stenjevec, nalazi se u granicama gradevinskoq podrucia

izvor: www.geoportal.dgu.hr
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Zagrebu

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul. 5220

zk.c. 525/18,525/19,525/37(5507/1,5508,5507/2)

datum: 18.03.2022.

U posjedovnici Al upisano je:
- DVORISTE BISCANOV PUT povrSina 836 m2
- ORANICA povrsina 28 m2
- DVORISTE povrsina 28 m2
- UKUPNO: povrsina 892 m2

U vlastovnici B upisano je:

- 1. Vlasnicki dio: 1/1
DURO BDAKOVIC INDUSTRIJSKA RJESENJA D.D., OIB: 30530221804, DR.M.BUDAKA BR.
1, SLAVONSKI BROD

U teretnom listu C upisano je:
- Prema ZK izvatku u privitku procjene.
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Identifikacija cestica

6.2. Katastar

Katastarska opdina :
335576, GORNYI STENJEVEC | 388 perumua-varmn MzarasTas

Broj katastarske {estice
55071

Adresa katastarske Cestice
BISCANOV PUT

Powrdina katastarske destice/m2
836

Posjedowni list
997 [ Pregheda

Glavna knjiga GORN]JI STENJEVEC
Matin uporabe i zgrade Povrgina/m2

Broj k.. 525/18 DVORISTE 836

Broj ZK uloZka 5220 [ Pregleda

Katastarska opdina

o MEPUBLISA HRVATSXKA ' KATASTAR
335576, GORNJI STENJEVEC &= b

Oviin=a goxbidsne Lorane

Broj katastarske Cestice
5508

Adresa katastarske Cestice
BISCANOV PUT

Powring katastarske Cestice/m?2

28
Posjedowmi list
097 D Pregledaj
Glavna knjiga GORNJI STENJEVEC
Macin uporabe i 2grade Povrdina/m2
Broj kL. 525/19 ORANICA 78
Broj 2K ulogka 5220 D Pregledaj
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Katastarska opdina

335576, GORNJI STENJEVEC o cecaaraarss  [ATASTAR
ﬁ o bbbl £ .

Broj katastarske festice
5507/2

Adresa katastarske Cestice
BISCANOV PUT

Povriina katastarske festice/m2
28

Posjedowni list
997 D Pregleda

Glavna knijiga GORNJI STENJEVEC
Natin uporabe i zgrade Povriina/m2

Broj k£,
ok Sl DVORKTE 28

Broj 2K ulozka 5220 [Pregledaj

izvor: www.katastar.hr

Stranica 10


http://www.katastar.hr/

6.3. Dokumentacija o zemljiStu

Dozvole: Q@ X
_LOKACIJSKA OLA ASE |
Vrsta akta: | OKACIISKA DOZVOLA
Klasa akta: UP/I-350-05/11-001/219
Dat. rjeSavanja: C5.07 2077

6.4. Legaliteti napomene o nekretnini

Legalitet nekretnine
Na predmetnim Cesticama nema izgradenog objekta.

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
ZemljiSne knjige i katastar nisu uskladeni. Broj zemljista (kat.Cestice) u izvatku iz zemljiSne knjige je
upisan 525/18,525/19,525/37, a u katastru je upisan 5507/1,5508,5507/2.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige

Stanje u naravi odgovara stanju upisanom u zemljiSne knjige,te odgovara stanju upisanom u
katastar.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Pristup nekretnini je omogucen izravno sa javne povrsine k.€.br. 7396 , k.o. Gornji Stenjevci u
naravi ulica- javno dobro putevi Zagreb
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Planirana gradnjai namjena

Predmetnu nekretninu Cini neizgradeno zemljiSte povrSine 892 m2 koja se nalazi unutra granice
gradevinskog podrucja grada Zagreba, k.o. Gornji Stenjevec. Prema odredbama GUP-a Grada
Zagreba na povrSinama stambene namjene oznaka S, planirana je izgradnja stambenih gradevina.
U zoni stambene namjene najmanja povrSina gradevne Cestice je 600 m2, najveéa izgradenost je
30%, najveci GBP je 400 m2 za samostojeée gradevine i najvedi Ki je 0,6. Najveca visina je tri
nadzemije etaze, pri Cemu je tre¢a potkrovlje ili uvuceni kat.

Sukladno, Informacijskom susutavu prostornog uredenja k.¢. br 525/18,525/19,525/37
(5507/1,5508,5507/2), k.o. Gornji Stenjevec nalazi se: Prema kartografskom prikazu ,Koridtenje i
namjena prostora“

unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja
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7.2. Infrastruktura

Potrebna komunalna infrastruktura se nalazi uz zemljiste.
elektro energetska mreza

vodovodna mreza

odvodnja

- plin

telekomunikacije

7.3. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruZeniju nema poznatih informacija; u okolici je kemijska
industrija

- Promet u mirovanju Na parceli.

- Karakteristike okolnih nekretnina stambena namjena

7.4. Analiza najbolje i najekonomi¢nije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine neizgradeno gradevinsko zemljiste
- Moguénost alternativnog koritenja Izgradnja stambene namjene
- Misljenje Zemljiste ima potencijal za izgradnju novog objekta
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

TrziSte nekretnina na podrucju Grada Zagreba je dobro razvijeno. Na predmetnoj lokaciji, oglasena
je prodaja vise gradevinskih zemljista po internetskim portalima, te je na portalu "e-nekretnine"
oznaCena kupoprodaja veceg broja gradevinskog zemljiSta. Temeljem navedenoga mozemo
zakljuditi da na predmetnoj lokaciji postoji ponuda i potraznja poslovnih prostora.

Prema odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podruéne samouprave, a prema stupnju razvijenosti,
Grad Zagreb se nalazi u sklopu VIII. skupine jedinica lokalne samouprave Ciji je indeks razvijenosti
116,56 %.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. 1zbor metode ovisi o0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obiaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a
U nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske ¢&estice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namijene 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.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivanu nekretnina nekretninu Cini neizgradeno gradevinsko zemljiSte. U okolici, u podrucjima
iste ili slicne namjene evidentiran je veci broj transakcija gradevinskih zemljiSta. Ove transakcije bit
Ce koriStene za izraCun trziSne vrijednosti. Slijedom prethodno navedenoga, odabire se poredbena
metoda.
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9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora

Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine

ZEMLJISTE

K.&.br. 525/18,525/19,525/37 (5507/1,5508,5507/2) k.o. Gornji Stenjevec se nalazi u izgradenom
dijelu gradevinskog podrucja grada Zagreba, k.o. Gornji Stenjevec

—

= T P

Poredba 1:

Gradevinsko zemljiste u Zagrebu
Katastarska opcina: Gornji Stenjevec
Katastarska Cestica: 5522

Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 610,00
cijena:  413.622,66 (kn)  55.000,00
datum: 14.05.2021.
Poredba 2:

Gradevinsko zemljiste u Zagrebu
Katastarska opcina: Gornji Stenjevec
Katastarska Cestica: 5718/7

Obiljezja:
veliina zemljista: 617,00
cijena: 546.771,64 (kn)  73.500,00
datum: 14.01.2020.
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(m2)
(€)

(m2)
(€)

TUPAAL PLANSKING TNAOVE JA

sredniji teCaj HNB-a:

90,16 €/m2

srednji te¢aj HNB-a:

119,12 €/m2

1€ =
7,520412 kn

1€ =
7,439070 kn



Poredba 3:

Gradevinsko zemljiSte u Zagrebu
Katastarska opcina: Gornji Stenjevec
Katastarska Cestica: 2387/3

Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 914,00 (m2)
cijena: 560.743,85 (kn) 75.322,50 (€)
datum: 29.10.20109.
LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
U - lokacija usporednih nekretnina
P - lokacija predmetne nekretnine

sredniji te€aj HNB-a:

82,41 €/m2

1€ =
7,444573 kn
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9.2. Meduvremensko izjednac¢enje

13.1.3.

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKA Al
HOUSE PRICE INDICES™

Indeksi (& 2015. = 100}
indices {8 2015 = 100~

ukupno
Tromjesetje
Quarter dais dwellings |dwellings
2017 1 100,85 92,88 102,51 100,72 102,26 95,53
o2 104,55 98,71 10817 102,89 108,58 100,93
o3 105,13 97,78 108,85 108,45 105,48 100,20
o4 108,45 98,73 110,48 110,48 108,87 102,28
2018 1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
o2 109,28 98,51 111,47 114,51 109,33 58,24
o3 112,32 100,78 114,88 118,98 112,20 100,51
o4 113,54 101,49 118,00 119,82 113,50 102,00
2019 o1 117,55 109,00 118,52 125,02 118,87 100,59
o2 120,80 108,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o3 121,38 108,07 123,90 133,48 118,06 103,98
o4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,36 109,84
2020. o1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 108,31
o2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
o3 128,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,38
o4 132,95 108,688 137,45 145,45 127,81 119,45
2021. 1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 118,71
oz 139,03 118,77 143,00 162,55 134,34 12217
o3 141,44 120,30 145,58 154,80 138,18 122,82

http://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2015/13-01-02 01 2015.htm

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Gornji Stenjevec | Gornji Stenjevec | Gornji Stenjevec
Katastarska ¢estica: 5522 5718/7 2387/3
Datum transakcije: 14.05.2021. 14.01.2020. 29.10.2019.
Povrs$ina (m2) : 610,00 617,00 914,00
Prodajna vrijednost (€): 55.000 73.500 75.323
Cijena (€/m2): 90,16 119,12 82,41
Cijena (kn/m2): 683 902 624
Indeks / dan transakcije: 122,17 109,31 109,64
Indeks / dan vrednovanja: 122,62 122,62 122,62
Korekcijski faktor: 1,00 1,12 1,12
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 685,24 1.011,86 697,89
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http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/bilten-214/hbilt214.pdf

9.3. Interkvalitativno izjednacenje

(sa analizom i isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Veli¢ina (m2): 892,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska opéina: Gornji Stenjevec | Gornji Stenjevec | Gornji Stenjevec

Katastarska cestica: 5522 5718/7 2387/3

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 685,24 1.011,86 697,89

Kategorija I | |

Prilagodba 0% 0% 0%

Atraktivnost lokacije: ista ista ista

Prilagodba 0% 0% 0%

Veli¢ina: 610 617 914

Prilagodba 0% 0% 0%

Fizicke karakteristike: sli¢ne slicne slicne

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 685,24 1.011,86 697,89

STATISTIKA

Prosjek: 798,33

Odstupanja od prosjeka: -113,09 213,53 -100,44

Kvadrat odstupanja: 12.788,49 45.593,88 10.088,40
suma 68.470,77

Standardno odstupanje: 151,07 18,92%

Pravilo dva-sigma (%) 302,15

Odstupanja od prosjeka: -14,17% 26,75% -12,58%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 798,33

Prosjec¢na vrijednost (€/m2): 105,43

Vrijednost nekretnine (kn) 712.110,96

Vrijednost nekretnine (eur) 94.044,14

[Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 712.110,96 |
ZAOKRUZENO (kn): 710.000,00
[Trzi$na vrijednost nekretnine (eur) 94.044,14 |
ZAOKRUZENO (€): 94.000,00
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

na lokaciji: 10 000 Zagreb, BiS¢anov put br. 23

na dan kakvoce: 24.03.2022.

na dan vrednovanja: 24.03.2022.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,572093 kn
zaokruzeno 710.000 Kn
94.000 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina, madunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjesStaja o procjeni ne ovisi 0 nasem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio:

Dejana Preseéan Sipo$, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenu nekretnina

VERSTOT obrt za tehni¢ko savjetovanje, Vatrogasna 77, Osijek
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11.

UPORABA DOKUMENTA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

U izvjesdtaju su koridteni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka

Procjenijitelj ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj vrijednosti

MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjesStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZzivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjesStaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanje istih.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koridtenju izvjeStaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za bilo kakvu
primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihva¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje,
distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane

Procienitelia.
Potvrdujem da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vliasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne

interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu zasnivanja zaloZznog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradniji.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograniCavajucih okolnosti.

Izjavu dao:
Dejana Presecéan Sipo$, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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12. FOTOGRAFIJE | DOKUMENTACIJA

Stranica 20



%‘ NESLUZBENA KOFIJA
L]

_

REFPUBLIEA HRVATSHA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
FEMLJISNOKMJLZNI ODUJEL ZAGREB

Stanje na danc 17.03.2022. 23:24 Verificirani ZK ukZak
Katastarska opdéina: 335576, GORNJ STENJEVEC Broj ZK uloSka: 5220
Broj zadnjeg dnewnika: 25745202021
Aktivme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRYVI ODJELJAK
Broj Powrsina
Ror. | Z=miista Oznaka zemljiéta _ , Primjedba
, nd jutro | chw ma2
cestice)
1. 525/M8 DVORISTE BISCANOY PUT 836
2. 525M9 ORAMICA 28
3. 525037 DVORISTE 28
UKL 8492
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjediba

1. Vlasnicki dio: 1/1
BURD BAKOVIC INDUSTRLISKA RJESENJA D.D. U S'I'EE:AJU: OIB: 30530221804, ULICA DR. MILE
BUDAKA 1, 35000 SLAVONSEKI BROD

1.5 Zaprimijeno 21.12.2021.g. pod brojem Z-67452/2021

na 1 (1.4)
ZABILIEZBA, OTWARANJE STECAIMOG POSTURKA, RIESEMIE TRGOVACKOG SUDA U

OSIJEKL, STALMA SLUUZBA U SLAVONSKOM BRODU, POSL BR.A/ST-028/2021-10

20.12-2021

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
3.

2.1 Zaprimiljeno 20.07.2015. broj Z-20765M15 4.000.000,00 GROREDNI ULOZAK
EUR

Ma temelju Opceg ugovora | sporazuma o osiguranju od 20.spnja 2015.9..
solemniziranog po javnom biljieZniku Miroslaww Bracun iz Slavonskog Broda, pod
posl.br. OWV-2148M15, cdluks od 03.srpnja 2015.9., punomod od 03ipnja 2015.9..
te wvidom u sudski registar Trgovackog suda u Dsijeku - stalna shufba u
Slawonskom Brodu elektronickim putem, uknjiZuje se zalodno pravo u znosu od
4.000.000,00 EUR (cetinmilijunasura) u protusrijedneosti kuna prema srednjem
tedaju HNB za EUR, uz valutnu klauzulu, uvedano za ugovorsne promjenjive
redovne kamate, zatezme kamate, interkalame kamate, naknade | drugs
troskove, uz ostale uvjete u skladu s Opdim ugovonom | Sporazumom o
osiguranju u korist

OTP BANKA DO, OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000
SPLIT, HRVATSKA

[ oabum Ta0e] TEEIIE 11355 Sraricac 1
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[EVADAK [F ZEMLJSNE KNJIGE
Katastarska opéina: 335576, GORNJI STENJEVEC

C
Teretovnica

Verificirani ZK uboZak
Broj ZK uloska: 5220

Rbr. SadrEaj upisa

lzrnvos Frimjedba

4.1  Zaprimljemno 3007 2015, broj Z-28765M15

zabiljeZuje se da je kao glavni uloZak odreden z k. ulL 1518 (E-2, 3. 4} ko
Slavonski Brod, Opdinski sud u Slavonskom Brodu.

ZAEILIEFEA

KM
Ma temelju sporazuma o csiguranju novcane trazbine uknjizbom zaloZnog prava
na nekretnini broj: 2202014 od 17. kolovoza 2015. uknjiZuje se zaloZno pravo
radi osiguranja novane trazbine u iznosu od 22.000.000,00 kuna (slovima:
dvadesetdvamilijuna kuna), uvecano za pripadajuce kamate | troskove
eventualne ovrhe, za konst:
BURD BAKOVIC HOLDING DD, CMB: 58828286357, DR. MILE BUDAKA BR-
1, SLAVONSKI BROD

53 Zapnmljemo 18.10.2015. broj Z-3847215
Temeljemn rfefenja Opéinskog suda u Slavonskom Brodu, ZemiljisnoknjiZnog

odjela Slavonski Brod poslbr. Z-8448/15 od 18, listopada 2015, zabiljezuje se da
je glavni uloZak zk ul br. 7763 ko, Slavonski Brod.

52 Zaprnmljeno 15.10.2015. broj Z-38184M15 22.000.000,00 SPOREDNI ULOZAK

ZAEILJEIBA

EUR
UKNJEBA, ZALOZNG PRAVO, OPCI UGOVOR | SPORAZUM © CSIGURAMIU
02.08.2016, u iznosu od §.800.000,00 EUR-a u protuvrijednost kuna prema
srednjem tefaju HMB za EUR, uz valutru kauzulu, usecano za ugovorens
promijenjive redovne kamate, zatezne kamate, naknade i druge troskove, uz
ostale uviets | rokove u skladu s opceg ugovora | Sporazuma o osiguranju, =a
korist:
OTF BANKA DD, OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000
SPLIT, HRVATSKA

7.2 Zaprmijenc 16.09.2016.g. pod brojem Z-40872/2018

FABILIEFBA. GLAVNI ULOFAK, mhoul. 1518 k.o Slavonski Brod, E-2. 3 i 4.

7.1 Zaprimljerno 16.08.2018.9. pod brojem Z-40872/2016 6.G00.000,00 Sporean| ulozsk

0.1 Zaprmijeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-56776/2016

UKNJZEA, PROMJENA PRVENSTVENDOG REDA ZALOFNOG PRAVA, OPCI
UGECVOR | SPORAZUM O OSIGURANIU OD 02, DB, 2016. (I2SORMIK
ISPRAVA U ZBIRCI ISFRAVA POD Z-40872/16.) 02.08_.2018, tako da se
zamjene mjesta uknjizenih hipoteka tako da uknjiZena hipoteka pod poslbr. Z-
4087216, u iznosw od §.600.000,00 EUR u protuvrijednost kuna sa
nuFgredicama uknjizena u korist OTP BAMKA d.d. Ulica Domovinskog rata br. 3
Zadar oib 525085873233 ima preenstveni red ispred hipoteke uknjizens pod posl
br.Z-38184/15. u iznosw od Z2.000.000,00 kn sa muzgredicama u konist Buro
Blakowvic Holding d.d. Slavonski Brod Dr. M. Budaka br. 1 oib 58828286307, aiza
hipoteke uknjizene pod posl.br Z-28785/15. u iznosu od 4.000.000,00 EUR: u
kunskoj protuvrijedniostl sa nuzgredicama w korist OTF BANEA d.d. Ulica
domowinskog rata br. 3 Zadar oib 52508873833

UsSTUP

REDA UPESA

10.

HRK
UKNJFBA, FAL OFNO PRAVO, SPORAZUM O OGIGURANIU MOWCANE
TRAZBINE UKNJIEBOM ZALOENCGS PRAVA NA NEKRETMINAMA |
POKRETHINAMA BROJ:25/2017 26.07.2017, u iznosu od 80.000.000,00 HREK,
uvetano Za kamate, te roskove eventualne ovrhe, u korist:

10.1 Zapnmijenc 04.08.2017.g. pod brojemn Z-418842017 20.000.000,00 SPOREDNI LILOZAK

i T ] gl T = T Y= T S0 T
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[EVADAK IZ ZEMLJSNE KMJIGE
Katastarska opéina: 335576, GORNJI STENJEVEC

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 5220

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

BURD BAKOVIC GRUPA DD, , OIB: 5B8ZE8286397, ULICA DR. MILE
BUDAKA 1, 25000 SLAVONSK]I BROD

10.2 Zaprimljens 04.08.2017 3. pod brojerm Z-41804/2017

TABILIEFBA, GLAVHI ULOFAK, z kul 7753 k.o Slavonski Brod, Opdinski sud u
Slavonskom Brodu.

ZABILJEFHA

Potwrduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljitne knjige na datum 17032022

[GE Ty Ta0e) THE FZE 112554
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ﬂ.’ﬂ;ﬂ:& NESLUZBENA KOPIJA
W
REPUELIKA HEVATSEA
GRAD ZACREE
GRADSKI URED Z4 KATASTAR I CEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan- 2105 2022 23:21
FELTEFIS POSTEDMWVNOIC LISTA

Eatastarska opcina: GORMNIL STENJEVEC (Mbr. 335576)
Posjedovnd lst- 997

TUdio Prezime i ime odnosno tvrtla ili nagiv, prebivaliSte odnosno sjediste npizane osobe OB
11 STAMBEMA ZADRUGA "."riﬂ_‘m“éﬂ'_-’tf'. TLICA MIFKOLE BADOVINCA 94 10000 SG0G3234072
FZAGFEE, HEWVATEFA (WLASMISTWVO)

Podaci o katastarskim Sesticama

| = Broj itdr_es.a I::!::s.tuﬂ{e Cestice Nadn qp-:rabe ]iata::t:_rslu_ Povriina/ Broj Pursebn_j o
2| E I::E::.tars.]ie cestice™Nadin uporabe zgrade, naziv zzrade, knoni broj m? DI pravaoi Primjedba
cestice zerade rerimi
55071 BISCANOV FUT 834) 130
CVORISTE B34
55072 BISCANOV PUT 18] 130
DVORISTE 28
5508 BISCANOV PUT 18] 130
CFANICA 28
Ukupna povriina katastarsldh Cestica &92

HAPONENA: Onrg prijepis posjedovnog lista nije dokar o viasnistm na katastarskim festicams upisanin u posjedoymom Bstn
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko GORNJL STENJEVEC, 234376
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k. be: $5071

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pnbldno mjenlo ispasa 1: 500
[zvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 26.03.2022
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E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo GORNJI STENJEVEC, 335576
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k2. be: S508

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblgno mjenilo 1spesa 1: 500
Izvorno mjenlo plana 1:1000

Datum ispisa: 26.03.2022
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ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko GORNJI STENJEVEC, 335376
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE k2. be: 33072

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Prblgno mjentlo ispesa 1: 500
Lzvorno myjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 26.03.2022

Stranica 27



