TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

AmruSeva 2/11

n/p: Stedajni sudac
gda. Jasminka Gadza

29.5t-1037/18

U Zagrebu, 23. veljage 2020.

PREDMET: 29. St-1037/18 STECAJNA MASA IZA DUZNIKA DVORAC Pirovee gornji 24,
Zagreb OIB 16030305694 — DOSTAVA PROCIJEMBENOG ELABORATA — 109/20-PR

Postovana sutkinjo GadZza!

Nastavno na RjeSenje Trgovackog suda od 27. kolovoza 2019. godine, kojim je otvoren ste€ajni
postupak nad duZnikom Ste¢ajna masa iza dunika DVORAC d.o.0., Pirovec gornji 24, Zagreb OIB
16030305694 (ranije Karlovac, Donja §var&a 68), dostavljeno pisano Izvje3ée steajnog upravitelja o
gospodarskom poloZaju duZnika, kao i odrZano Ispitno i izvjeStajno rodiste dana 04. prosinca 2019.
godine na kojem je odredeno, u skladu sa prijedlogom steCajnog upravitelja, da razluéni vjerovnik
dostavi procjenu vrijednosti nekretnina steajnog duznika i to za nekretnine kako slijedi:

Udio Br. katast. M2 OPIS Broj ZK
uloska
Cestice
1/1 1448/14 1261 Dvoriste, Ul. Dr. Vlatka Madeka 3880
Dvoriste, Gospodarska zgrada,
1/1 1448/15 2520 UL Dr. Vlatka Mageka 3881




U prilogu se dostavlja PROCJEMBENI ELABORAT — 109/20-PR izraden od strane dipl.ing.grad.
Nikole Cuculi¢, a ovjeren od dipling.ath. Alfreda Bernta, Jeretova 18, 10 000 Zagreb, Stalnog
sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina u kojem se navodi za gore navedene nekretnine da
procijenjena trZiSna vrijednost iznosi 2.209.000,00 kuna ili 297.000,00 EUR-a.

U svrhu stvaranja preduvjeta za prodaju predmetnih nekretnina (poslovne gradevine i
zemljista) upisanih u ZK uloke 3880, 3881 molim Vas da odredite vrijednost nekretnina ili
sazovete ro€iSte na kojem bi se utvrdila vrijednost nekretnina, a sve kako bi se moglo pristupiti
prodaji putem elektroni¢ke javne draZbe, a nakon donoSenja RjeSenja i Zakljucka o prodaji.

U slu¢aju potrebe za dodatnim informacijama i dopunama stojim Vam na raspolaganju.

S postovanjem,

VIDONLJA Digitalno potpisao:

VIDONIJA MILETIC

MILETIC PLUKAVEC

idonija Mileti¢ Plukavec, mr. oec Datum: 2020.02.23

teCajni upravitelj P I_U KAVEC 13:08:57 +01'00"

U prilogu se dostavlja:
1) PROCJEMBENI ELABORAT — 109/20-PR

mr. oec. Vidonija Mileti¢ Plukavec, stedajni upravitelj
Pirovec gornji 24, 10 000 Zagreb
kontakt: tel/fax 01/4637-405, mob: 098/440-499
e-mail: vidonija.miletic-plukavec@zg.t-com.hr



PROCJEMBENI ELABORAT - 109/20-PR

Nekretnina: Poslovna gradevina i zemljiste
Lokacija:  Dr. Vladka Maceka 26C, 47000 Karlovac
NaruCitel: H-ABDUCO d.o.o. Horvatova 80A, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine
Ovjera: izrada:
Alfred Bernt dipling.arh. Nikola Cuculi¢ dipl.ing.grad.

Jeretova 18, 10000 Zagreb
Stalni sudski viestak za procjenu nekretnina

Zagreb, sijecanj 2020. godine



VLASNIK: Prema priloZzenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovna gradevina i zemljiste
Adresa: Dr. Vladka Madeka 26C, 47000 Karlovac
Interna oznaka: EK4

Geografske koordinate po WGS: 45°29'32.4"N 15°32'43.2"E
Zemljidnoknjizni uloZak: 3880, 3881

Zemlji$noknjizna Cestica: 1448/14, 1448/15

ZK katastarska opéina: Karlovac il

Katastarska Cestica: 1448/14, 1448/15

Katastarska opcina: Karlovac |l

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 8.1.2020

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trZi$ne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Legalitet:

Dozvola za gradenje: hije dostavljena, u izvatku iz zemlji$ne knjige nema upisanih zabiljezbi.
Uporabna dozvola: nije dostavijena

Infrastrukturna opremljenost: da
Uskladenost ZK i katastra: da
Iskazana trZi&na vrijednost pretpostavija legalnost stambene gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

Mislienja sam da trZisna vrijednost

za nekretnine : Poslovna gradevina i zemljiste
na adresi: Dr. Viadka Macéeka 26C, 47000 Karlovac
iznosi :

| 2.209.000,00 kn

ili po teCaju 1€= 7,439070 kn

[ 297.000,00 € B

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije sadrian porez na prijenos viasnigtva.

Procijenjena tr2i$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podioZna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukolika ne dode do znagajnih promjena na tr3idtu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja
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Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 85/17)

* Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjeénim tro$kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

& Propisi o viasni$tvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

(NN ©1/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152114, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN ©1/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/1 3)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrine zgrade (NN 93/17)

¢ HRN ISO 9836:2011 Definicija i proragun pokazatelja ploétine i prostora

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

¢ VazeCi gradevinski normativi i propisi u RH

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

* Prirugnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

¢ Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

¢ Popis priloZene dokumentacije:

1. lzvadak iz Baze zemlji$nih podataka Opéinskog suda u Karloveu, od 14.01.2020..
2. Katastarski plan predmetne &estice

Napomene | ograde:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web bodaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost kori§tenih 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.

Pretpostavija se da zemijite na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrii se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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_2 Zadatak procjembenag elaborata -

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine: gospodarska zgrada i dvoriéte na
1448/15 k.o. Kariovac l! i dvoriéte na 1448/14 k.0. Karlovac Il u ulici Dr. Vladka Mace.ka 26C, 47000

?roc;ena e lzradena za po?rebe Narugitelja.

Datum odevida: 9.1.2020
Datum kakvode; 9.1.2020
Datum vrednovanja: 14.1.2020

Procjenjuje se trZi$na* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogia biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trZisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri emu je svaka strana bila dobro
obavijeStena, te postupila promi§ijeno i bez prinude.

{Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vie§taka TEGoVA )

N.._ﬁ___m,—*_w_ﬁ_._._v——_h_,________%—,——\m———-—

sy TR e ;ﬂw__w___ﬂw,__&uu‘__‘_u.__mmﬁw_h_.ﬂ

Z K. izvadak: 38801 3881 od 14.01.2020 / Opéinski sud u Karlovcu
Zemljinoknjizni uloZak: 3880, 3881

Zemljidnoknjizna Eestica: 1448/14, 1448/15
ZemljiSnoknjiZzna k.o.: Karlovac li

Katastarska &estica: 1448/14, 1448/15
Katastarska opcina: Karlovac Il

Opis nekretnine: Poslovna gradevina i zemljiste
Povrsina zemljista po z.k.: 3.811,00 m2

Pov. zemljista po katastru: 3.811,00 m2

Viasnik: Prema priloZzenom z.k. izvatku
Teret: Prema priloZzenom z.k. izvatku
Legalitet:

Nije dostavijen dokaz legahteta . ; - . - . - - *
Gradevina je u prvatnom lefku lzgra;?‘ena prye cca 90 godma pa jeu svo;:m osnovmm gabarmma
zakonita, - ~
Gradevina osim zatvoren og dyeia, kO]I ;e ucrtan u katastat; sadrz: i natlmvem trqem uz _;uzno
proéelje i natkrivenu terasu uz zapadno procebe Sto nije ucrtano u katastru. Kako se radr 0
nezakonitim prigradnjama one necée bm obuhvacene procjenom.

Gradevina je ée biti pra(:ijenjena prema st\;'arnbizai‘eéenbm stanju.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina je prizemna poslovna zgrada, neto povréine 1.688.85 m2, nalazi se u gradu Karlovcu,
cca. 350 m od centra grada, u drugom redu u odnosu na prilaznu prometnicu. Samu mikrolokaciju karakterizira
izgradnja gradevina poslovne namjene. Okolni objekti su poslovne zgrade, pretezito skladi$ne namjene
originalno gradene prije cca. 90 godina i vide puta rekonstruirane i adaptirane. Predmetna lokacija se nalazi u 7.
razvojnoj skupini prema JLS-u s indeksom razvijenosti od 105,579. Pristup na javnu prometnicu je neposredan
a parkiranje je omoguceno na parceli.
Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi oéevida

4.1. Zateéeno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 09.01.2020. godine, identificirana ie predmetna nekretnina:
gospodarska zgrada i dvoriste na 1448/15 k.o. Karlovac |l i dvoridte na 1448/14 k.o. Karlovac Il u ulici
Dr. Vladka Mageka 26C, Karlovac, $to odgovara istoimenim katastarskim ¢esticama.

Fotografije snimljene tijekom odevida dana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poluugradena poslovna gradevina katnosti prizemlje, izgradena na zk.&.
1448/15, k.o. Karlovac ll. Namjena gradevine je ugostiteljstvo. Sastoji se od hodnika, pivnice, bara,
kuhinje, ostave i natkrivene terase. Neto povrgina objekta je 1.688,85 m2. Zgrada je izgradena cca.
1930 godine, dok je 2002. godine obnovljena. Teren zemlji$ta je ravan, u razini prilazne prometnice, a
parcela je neogradena.

Prilikom oevida utvrdeno je da predmetna gradevina nije u uporabi.

Predmet procjene je i Cestica zemlji§ta oznake 1448/14 k.o. Karlovac i1, priblizno pravokutnog oblika,
uredeno kao parkiraliste, a u funkciji predmetne gradevine.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

Ivor.' hp.’//geopodal.dgu.hr/ '
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OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: 1930

Adaptacija: 2002

Katnost: prizemije

KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski trakasti

Nosiva konstrukcija: klasina opeka

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: armiranobetonski "Shed" krov s ostakljenim svjetlicima

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: oZbukano i obojano
Limarija: izvedena

Obrada podova: nije utvrdeno
Obrada zidova: nije utvrdeno
Obrada stropova: nije utvrdeno
Unutarnja stolarija: nije izvedeno
Vanjska stolarija: drvena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCH

Vodovod: prikljuéak na gradsku mrezu
Kanalizacija: priklju¢ak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na EE mrezu
Plin: priklju€ak na gradsku mreZu
Telefon: nije utvrdeno

Grijanje: hije utvrdeno

Dodatne instalacije: -
STANJE - ODRZAVANJE
ispodprosjecno - zbog procurivanja ravnog krova vidljiva su o$te¢enja unutar gradevine

gradevina nije u uporabi

VANJSKO UREPENJE
uredenc - asfaltirano

INFRASTRUKTURA

Dostupna sva komunalna infrastrukiura. Prometna povezanost je dobra.
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if rikaz povréina L

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz procjene sudskog vjedtaka Dubravko lkadinovié od
11.12.2017. godine.

5.1. Neto korisna povr§ina (NKP)

Ulaz | 3203 | 100 | 3203
Dvorana 1 | 47408 1.00 474 08
Plinica 14050 1,00 | 140,60
Separe L 1490 [ 100 | 1410
Separe 1845 | 100 16,45
Predpmostor 4 85 100 4.BB
WC (M) | 945 | 1.00 945
WC (7} 8B4 | 100 854
IZlaz naterasu 432 1,00 4 32
Garderoba miadenci 1 1381 1.00 12.61
Lokal | =72 | 100] sa72
Sporedni ulaz 1283 | 1,00 12,83
Ured 1880 | 100 | 1Bs
Priprema 1228 | 100
Spremiste | 2000 | 100
Kuhinja. 116,48 1,00
Spremiste hrane 1288 | 1.00
Spremiste posuda |. 1848 | 100
Priprema - office 845 | 1p8
Predprostor 238 | 100
Garderoba i sanifarije {7} | 828 1004 8728
Garderoba i sanitaje (M) | 7,28 [/ 7.8
Ulaz 2 j 776 | Taf 776
Kotlowica 1 a0e0 /e TE0 30,60
Prostorija 12240 A 00 12,24
Sanitarije AEER S | 100 | 4587
Dworana 2 pRLBE | 1,00 | 57112
(Ameies | 168885 | 199560
1688.85 | | 1.688.85 [ 1.995.60

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP 168885 m? |

| _BRP 1.94218  m* |

| BVO

776871 m* |

Procjembeni elaborat 108/20
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‘6 Opcs vrijednosm odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti cutput koji je
u recesiji bio izgubljen. Oekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potrodnju u 2019. i 2020., o8ekuje se da ée potrodnja kudanstava i dalje
biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ée se s vremenom poveéavati.
Konkretno, ofekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja oekuje
povecano povlatenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogoréanja salda robne
razmjene ogekuje se sve vedi negativan uéinak sektora inozemstva na rast.

Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koiji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(lzvadak iz lzvie§¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.g.)

8.2. TrziSte nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posliednjih se godina poveéao broj kupoprodajnih ugovora na trzi$tu stambenih nekretnina, a tr3igna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drastiéno se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize. TrZi§na aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najvecim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vi§e od dvije trecine svih
Kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodisnjega kontinuiranog pada u
2016. 1 2017. zabilieZen snaZan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost jeu
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godinjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaéa jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.

UnatoC spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago poveéava. Naime, nakon Sestogodidnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama tr3iéta nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poeo je upudivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

%S 505 Dl srdonisionn Y s e kﬂﬁ/"‘iﬁ s

ok kembb. o oeivivis mn Torpins Sk adak
mae ks il b A

g udebs sy gl mmmm .
Sopits v pees ek

ﬁ:ﬁhﬁ ixmm M M
PR e

T RS S0 S0M 00 G0 INEL N3 BT ABL DR N6 M AW

Mm mumm Wgsufmwgwm& B AE R @éﬂ;mmm
SPraREs s M e el
%m Eti&[mkba; I R

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzi§ne 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, priklju8aka te svih zavisnih trogkova 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 viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obratunata trodkovnom metodom svodi na trZidnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, j. tro8kova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljita koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim fransakcijama njima sliénih gradevina.

Sadasgnja gradevinska vrijednost

U sluCaju 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 odrZiveg vijeka koridtenja gradevine i odrZivog vijeka koriétenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trodka
gradnje. OdrZivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguce
gospodarski opravdano koridtenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjerenoc i redovito
odrZzavanije.

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, uzevéi u obzir moguée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oéekuje u buduénosti.
Osim brutc dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro§kove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrZavanje.

Izralun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljidta. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proiziazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljidta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izra¢unati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemijiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiéta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaZa, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljita
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 trista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZi$tu uz odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na naéelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu
platiti vise nego 3to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Bududi 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 zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koritenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
iziednadenje 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 .
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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@ﬂ?ﬁhﬁ‘ljed nastl nek?étn_[rifqporedbeno‘m nif,etadbm -

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................  ID Nekretnine (ZKC) ........ 768094

Lokacija: OZALJ - PROIZVODNO

Datum ugovora: 17.10.2017 ICSN: 102,26
K. 985

K.a. Ozaij

Povr§ina parcele {m?); 2.200,00

Povréina BRP (m?): 2.556,25

Namjena: Posiovna

Cijena (€): 360.000,00 srednji teéaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,506153
Cijena {(€/m*) » _ 140,83

Usporedba 2 ...............coee... 1D Nekretnine (ZKC) ... 1190356

Lokacija: JASTREBARSKO - POSLOVNO 3

Datum ugovora: 28.10.2019 ICSN: 102,24
K.&.: 1595/

K.o.: Jastrebarsko

Povrsina parcele {m?): 1.100,00

Povrsina BRP (m?): 1.096,11

Namjena: Poslovna

Cijena {€): 201.365,47 srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,449142

Cijena (€/m?): 183,71

Pracjembeni elaborat 109/20
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Usporedba 3 ................c.evuen. 1D Nekretning (ZKC) ... 521684

Lokacija: CABDIN - GRADEVINSKO

Patum ugovora: 8.3.2018 ICSN: 106,21
K.g. 1560

K.o. Cvetkovi¢

Povrsina parcele (m?): 11.000,00

Povriina BRP (m2): 12.084,75

Namjena: Poslovna

Cijena {€): 1.767.996,02 srednji teZaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,584795
Cijena {€/m?): 148,30

i i en vVt

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednagenje ICSN: 102,24
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trziétu

Prikazane transakcye odn@.se 6 ha usporeo‘lve nekretnine na okolnim iakacuama Takve nekretnme ce se, suklado Eravilniky.
prilagoditi promatranoj nekretmm meduviemenskim: :g;ednacavanjem puten ndeksa cijena stambemh nekretnina (1ICSN) DZ5ai
usporedbom njihovih poznatih Svajstava Koz fablicy inferkvalitativnog {Z}ednacavama Pri tome se uzima trobzir & cmjemca da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u. cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenlm nakretnmama nema. neukn_/izemh iereta

podzemnih objekata niti dragih nepaznaizh nedoszafaka i pcsebnfh obilieZia,

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

* izvor: www.dsz.hr

Bazni* indeks na| Bazni* indeks |
dan skiapanja __ nadan
ugovora (AY vrednovanja (B)]

Korekcijski faktor Meauvremenski iz;ednaﬁena z:ijena ‘

Lokacija. Kupoprodajna'éijen@

OZALJ -
PROIZVODNO 360.000,00 102,26 0,9998 359.929,59 140,80
JASTREBARSKO -
POSLOVNG 2 201.365,47 102,24 102,24 1,0000 201.385,47 183,71
CABDIN -
GRABEVINSKO 1.767.996,02 100,21 1,0203 1.803.811,13 149,26
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8.3. Interkvalitativno izjednac¢avanje (pravimnik NN105/15, &1, 19.)

Dr. Vladka Maceka EGC 47’006

FProcienivana
nekining

Usporedba_ . Usporedba Uspar‘édba

. . -
Karlo vac B 'éffgkgggfk" oAl JASTREBARSKO - CABDIN -
i PROIZVODNO  lI POSLOVNOS3 || GRABEVINSKO

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Meduvremenski izjednadena cijena

359.929,59

| 2.556,25
140,80

201.365,47

1.096,11 |
183.71

1.803.811,13

1 2.084,75
149,26

1.942,18
157, 93

Brutto povrsina (m 2)
Jediniéna cijena po meiru kvadratnom

FIZICKI ASPEKTI .
Starost novije sliéno novije
Prilagodba 0,90 By 1,00 Q, 80

Pu[aguﬁena jedimcna cyena e . i

Tehnicko stanje ispodprosjedng prosjec¢no prosjecno prosjecno
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagedena jediniéna clenapo it | _tiser N eias | Woser. N odar
lil.okacifa prosfetna foSija bolia bolja
Prilagodba 1,00 1,30 0,90 0,80
Prilagodena jediniSna cienapom?. i g8 3 o2 ) e
Povrsina gradevine 1.842,18 2.556,25 1.096,11 12.084,75
Pritagodba 1,00 1,00 1,00 1,30
Prilagodena jediniéna ciéna po'h? o i e e A P
Povrsina parcele 3.811,00 2.200,00 1.100,00 11.000,00
Priiagodba 1,00 1,20 130 090
Prilagbdena fediniéna cienapomt o _ 14778 15615 { 171,95 1! 1347 [
Cestovni pristup i parkiranje dobar isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00
Pnlagoﬂena Jedinigng cjanapony ¢ i drieE 1 iy E
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pilagodsiajedinicna ciena go e 2o ey Bros i 3 L 7105 !L_ a0
Komunalna infrastruktura dobra ista ista
Prilagodba 1, oo 1,00 1,00
Prilagotona jednicha cjenapoms © T EEE e i Hegee N gy Il ares g )
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 ) 1,00 . 1, QO - 1, OQ
Prilagodens jedicnacierapems | o W e el aes s
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max .£40%): l 24% ; -6% f -24%

Indikator vrifjednosti | 153,03 | 17397 171,956 | es17 o

STATISTICKA OBRADA [ IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -20,94 -18,92 39,86
Odstupanje od prosjeka u postotku: 14% 12% 28%
Kvadrat odstupanja: 438 358 1.589
Standardno odstupanije: 28,20 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 56,40 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovolfava
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9. Rekapitulacija procjens - Zakfjugak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Poslovna gradevina i zemlji$te
na adresi:  Dr. Vladka Madeka 26C, 47000 Karlovac

z.k.&. 1448/14, 1448/15
ko.: Karlovac il
z.k.ul.: 3880, 3881

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrZiSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zackruzeno:

2.209.000,00 kn 1€= 7,439070 kn

297.000,00 €
| 153,00 €/m? NKP

U iskazanoj trZidnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos viasnistva.

Ovijera: Izrada:

Alfred Bernt dipl.ing.arh. Nikola Cuculi¢ dipl.ing.grad.
Jeretova 18, 10000 Zagreb

Staini sudski vjestak za procjenu nekretnina

*Trzidna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
2ainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavateija, u transakclji pod tr#i$nim uvjetima, nakon odgovarajuéey marketinga, pri
¢emu je svaka strana biia dobro obavife§tena, te postupila promisljenc i bez prinude.

{Definicija Europske organizacije udrufenja sudskih vjestaka TEGoOVA }

Zagreb, sijecanj 2020. godine
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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
zakupuy), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nagim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljudio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemlji$ta iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sliénih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu vrijednost zemijita.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuéio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliénih utjecaja koji bi utjecali na trzisnu vrijednost nekretnine.

Procjena trZiSne vrijednosti zemljidta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemlji§tu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sliénih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Staini sudski vieStak za procjenu nekretnina

Zagreb, sije€anj 2020. godine
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11. Prilozi
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