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112-2024
Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Rakitje, Radnicka bb

zk.C.br. 3474/1, k.o. Rakitje
k.¢.br. 3474/1, k.o. Rakitje

2.537 m?

Provodenje stecajnog postupka

Direktan pristup na javnu gradsku prometnicu

Stanje je uskladeno

3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.

SteCajna masa iza VIBAU-GRADEVINSKA TEHNIKA d.o.o.
u stecaju

Srebrnjak 20B

Srebrnjak, Sveta Nedelja

VIBAU GRADEVINSKA TEHNIKA D.O.O., RADNICKA 9,
RAKITJE, BESTOVJE

127.000,00 EUR

15.3.2024.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4+ RJESENJEOIMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

w2k

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subic¢a Zrinskog 5
PREDSIJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljace 2021.

RIJESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipl.ing.arh. iz Zagreba, Kaciceva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA-OBAVLIANSE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE -\
" Vjeran Blazekovi¢ \

O tome obavijest:

1. Tomislav Perkovi¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

3
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

» Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17,39/19)

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= 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, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18,110/18)

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

= [SO 98:36.2002 PovrsSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

* Pokazatelji troskova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

» Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troSkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundsticken, 6 ur.,, Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

» Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

* Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

* Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

* Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

* [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)

» Urbanisticki plan uredenja poslovne zone Podi - Zapad (Sluzbeni vjesnik Opcine
Dugopolje”, broj 3/06, 1/08, 3/12, 7/16, 7/17 (ispravak greske i procisceni tekst), 5/19,
6/19 (procisceni tekst)
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjene trzisSne vrijednosti nekretnine -

zemljista, ukupne plostine 2.537 m?, a koje se nalazi u naselju Rakitje, na adresi Radnicka
bb.

Dan vrednovanja: 15.3.2024.
Dan kakvoce: 15.3.2024.

Predmet procjene

594

34741

Rakitje

3474/

Rakitje

ORANICA KASTRA

2.537 m?

VIBAU GRADEVINSKA TEHNIKA D.O.O., RADNICKA 9, RAKITJE,
BESTOVJE

Vidljivo iz prilozenog zk. izvatka.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica (prema zemljisnoj knjizi i katastru) utvrdeno je da zemljisSnoknjizna
Cestica br. 3474/1, k.o. Rakitje odgovara istoimenoj katastarskoj cestici br. 3474/1, k.o.
Rakitje.
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+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Zemljiste koje je predmet ove procjene sastoji se od zk.C.br. 3474/1, k.o. Rakitje, a koja

odgovara istoimenoj k.c.br. 3474/1, k.o. Rakitje. Predmetna nekretnina nalazi se u naselju
Rakitje, na adresi Radnicka bb.

Nekretnina je okruzena poslovnim/industrijskim objektima i kompleksima, a nalazi se
neposredno uz javnu prometnicu, Radnic¢ku ulicu, na koju ima direktan pristup.

Ulica u kojoj se predmetno zemljiste nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a
udaljenost do centra grada Sveta Nedelja iznosi oko 5 km.

Kartografski prikaz
. o Q‘:
Novaki y \ %y
9 E3
Hostel Rakitje Q S 3
.sg-—X .
REdnickalul
=
e - O-REL d.0
Q 4
9 Kolno
Radnickalul: Radnickajul’ Radnickalul: Rechitie o Radiidis
= = Rlad af
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izvor: www.maps.google.com
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izvor: https://geoportal.dgu.hr/

srediste grada/opcine X
pjesacka zona X
parkiralisni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji, u industrijskoj zoni u jugoistocnom dijelu naselja.
Pristup predmetnoj nekretnini omogucen je automobilom. Svi sadrzaji potrebni za zivot i
poslovanje nalaze se u gradu Sveta Nedjelja. Okolna infrastruktura je dobra, a nekretnina
je okruzena poslovnim/industrijskim objektima i kompleksima. Na predmetnom zemljistu
moguce je parkiranje.
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+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je rijeC o zemljiStu, a koje se sastoji od jedne
zemljiSnoknjizne, odnosno katastarske cestice, ukupne plostine 2.537 m?. Predmetno
zemljiSte nalazi se u naselju Rakitje, na adresi Radnicka bb.

Predmetno zemljiSte nalazi se na ravhom terenu, pravokutnog je oblika, izduzeno u smjeru
sjever-jug, nije izgradeno te je ogradeno metalnom ogradom na betonskom zidu prema
ulici i zicanom ogradom prema susjednim parcelama.

U izvadak iz zemljiSne knjige predmetno je zemljiSte upisana kao oranica. U naravi, na
predmetnom se zemljiStu nalazi viSe montaznih objekata koji nisu predmet ove procjene.

Zemljiste je u sjevernom dijelu vec¢inom prekriveno niskom travom dok je manji dio
posljuncan, a na juznom je dijelu je asfaltirano. ZemljiSte ima direktan pristup na javnu
prometnu povrsinu. Na predmetnom zemljiStu moguce je parkiranje.
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Fotodokumentacija
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o] . . Y v .
Zi.&br. k.o. AT || o K.&br. ko,  |Posiedovni| plostinau m* | plostinaum?’
=< list prema zk. izvatku prema posj. listu
£
34741 Rakitje 594 :qg" 34741 Rakitje 2321 2.537 2.537
ukupno: 2.537 2.537

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da stanje
upisano u zemljisnoj knjizi odgovara stanju upisanom u posjedovni list.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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+ UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:

status:

namjena:

opis Cestice

kategorija zemljista:

zemljiste

neizgradeno zemljiste

prema podacima na stranici https://ispu.mgipu.hr na
predmetnom zemljiStu nema evidencije da su ishodene bilo
kakve dozvole za zahvat u prostoru / gradenje

predmetno zemljiste se, prema PPUG Sveta Nedjelja, nalazi
unutar podrucja prostorno planske oznake I1 — gospodarska
namjena — pretezito industrijska

rijeC je o zemljisStu koje se sastoji od 1 zemljiSnoknjizne,
odnosno Kkatastarske cestice, ukupne plostine 2.537 m?.
Predmetno zemljiSte nalazi se na ravhom terenu, pravokutnog
je oblika, izduzeno u smjeru sjever-jug, nije izgradeno te je
ogradeno metalnom ogradom na betonskom zidu prema ulici i
ziCanom ogradom prema susjednim parcelama;

zemljiste ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

1. kategorija

Prva kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.

11
Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina


https://ispu.mgipu.hr/

Elaborat br. 112-2024
Zemljiste, Rakitje, Radnicka bb

PROSTORNO UREDENJE

Prema PPUG Sveta Nedjelja, predmetno se zemljiSte nalazi unutar podru¢ja prostorno
planske oznake I1 - gospodarska namjena — pretezito industrijska.

Izvadak iz grafickog dijela PPUG Sveta Nedelja

RAKITIE 3474/1

GOSPODARSKA NAMJENA
11 - PRETEZITO INDUSTRIJSKA, [2-PRETEZITO ZANATSKA
13 - PROIZVODNJA CJEPIVA | SERUMA

lzvadak iz tekstualnog dijela PPUG Sveta Nedelja

(6) Uvjetuje se i
e visine i etaZnosti uskladene s odredbom stavka 1., stavka 2. i stavka 4. ovog ¢lanka;
e najmanja veli¢ina gradevne estice je 1000 m?;
e najveca izgradenost gradevne Ccestice 40 % s iznimkom iz ¢l. 83. stavak 4., a najmanja
10 %,;
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+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecna godiSnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potroSnje 1 investicija potisnutih viSim troSkovima
zaduzivanja I neizvjesnoScu glede izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, prigusena
dinamika bi se mogla nastaviti I na pocCetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za Cetvrto tromjesecCje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢cem tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativho snazan rast realnog prometa od trgovine na malo
podrzan pozitivnim kretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, sto je povoljno
djelovalo na kretanje realnoga raspolozivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.
Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se 1 krajem
prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome za vise od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku
ove godine. Indeks ekonomskog raspolozenja nastavio se poboljsavati, zrcaleci poboljsanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i poCetkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je vec na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnhom porasle, dok su se
kamatne stope na orocene depozite smanjile, pri cemu su te promjene bile blagog
intenziteta. ProsjeCcna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzecima dosegnula je u prosincu razinu od 54%. Kada je rijec o troSkovima
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financiranja stanovnistva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s
prosjechom kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjecha kamatna stopa na prvi put
ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzec¢ima i nadalje je priguseno, a krediti stanovniStvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opc¢u drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnhom je odraz
rasta kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzec¢ima (50 mil.
EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da
je za oCekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jos ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije 1 rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na Sto su najvise
utjecali poljoprivredno i gradevinsko zemljiSte koji su drasticno pali, dok su stanovi,
apartmani i kuce i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad
broja transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vise u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno 1 u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logistiCki centri i hoteli 1 dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja joS uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istrazivanja trzista
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
strucnjaci.

Zbog inflacije i rastucih troSkova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih
prostora po kvadrathom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine 1 retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasi¢enost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne
sadrzaje kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj
jos od vremena Covida znacajno uzeo maha. Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i
najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja.
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena
iz proteklog razdoblja, ali po bitho manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno
zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao
za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana.
Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa,
ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto ocito ukazuje na
nerealne zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no
s 2023. godinom, u sljedecoj godini se ocCekuje 1 usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN Index

P T LT LT L LT L oo o e e

e e e T T W T e T

[ NN

(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem
tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U
odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise
za 2,5%, a u odnosu na trec¢e tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na
trece tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢cem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje
2023. u prosjeku su viSe za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% i
za Ostalo za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2022. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za
16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

z == 2
NTEBRTEENT Indices (@ 2015 = 100)2

et i postojeci
stambeni Grad Zagreb |Jadran
Godina Tromjesecje jekti objekti
Existing
Year Quarter ] dwellings

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127 61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44' 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 ' 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 1 80,09' 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 10. sije¢nja 2024., BROJ: Cl]-2023-2-1/3

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiCajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine, u ovoj procjeni koristena je poredbena metoda
procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiste,
koristili smo poredbenu metodu.

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

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednaCenja te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

Iz statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, razlicita namjena zemljiSta, neusporedivi
uvjeti izgradnje, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine, preniska/previsoka
cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome $to je rijeC o zemljiStima koja se nalaze
unutar podrudja iste namjene, za koja su propisani usporedivi uvjeti izgradnje, nalaze se na
slicnoj mikrolokaciji te su usporedive plostine.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
L Datum » . . . Kategorija
Katastarska Cestica X Povrsina izgradenosti Namjena .
vrednovanja zemljista
(ki)
k.C.br. 3474/1, k.o. Rakitje 15.3.2024. 2.537m? 0,40 11 1
1. poredbena nekretnina
Informacije =]
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1665752
Datum pregleda 13.3.2024.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4553537
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
Povriinz u prometu 1.760,00
Vrijednost nekretnine (KN) 614.283,40
Vrijednost nekretnine (EUR) 82.000,00
Datum ugovora 15.07.2021
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-3 DA
= Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RAKITIE - GOSPODARSKA 2
11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PRETEZITO

Pretezita namjena cjenovnog bloka INDUSTRIISKA

Poredbena nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini predmetne nekretnine, iste je
namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

Informacije EII=1ES

liste (GZ) - Zbirka jnih cijena A=
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2061551

Datum pregleda 13.3.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 5196712

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.02.2024

Povrsina u prometu 1.506,00

Vrijednost nekretnine (KN) 590.569,33

Vrijednost nekretnine (EUR) 78.382,02

Datum ugovora 13.10.2023

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe |i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok RAKITIE - GOSPODARSKA 2
5 ~ ® 11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PRETEZITO
PreteZita namjena cjenovnog bloka INDUSTRIISKA. | [

Poredbena nekretnina se nalazi u neposrednj blizini predmetne nekretnine, iste je
namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina

Informacije ECIET
ljiste (G2) - Zbirka 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D 2KC 20355%
Datum pregleda 13.3.2024,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
IDPN (PU) 5196939
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.02.2024
Povréina u prometu 1.626,00
Vrijednost nekretnine (KN) 637.628,46
Vrijednost nekretnine (EUR) 84.627,84
Datum ugovora 17102023
POREZI: Z
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemifista u iskazano) cijeni prikazana Je vrijednost nekretnine bez PDV-3, IRAKIT)E
neovisno o tome podiijeZe I promet njegovoj naplati. <]

« Promet podiijee pla¢anju POV-a NE D

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE b ‘ g

y T r, :

Status podatka PREUZETO 0D PU 2 o - el
Cenovni biok RAKITJE - GOSPODARSKA 2 SR ” ol

11 - GOSPODARSKA NAMJENA - PRETEZITO { - B o
PreteZita namjena cjenovnog bloka INDUSTRDSKA ks } %ﬂ ~

Poredbena nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini predmetne ekretfline, iste je
namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent -
L Datum . X . X Kategorija
Katastarska cestica . Povrsina izgradenosti Namjena
vrednovanja zemljista
(Kig)
k.¢.br. 3474/1, k.o. Rakitje 15.3.2024. 2.537m? 0,40 11 1
Poredbene nekretnine
. Koeficijent . "
Redni i - . ) ) ) Kategorija Cijena
X Katastarska cestica Datum transakcije Povrsina izgradenosti Namjena
broj zemljista €/m2
(Kig)
1 k.¢.br. 3496/1, k.o. Rakitje srp-21 1.760 m? 040 | 1. 46,59
2 k.¢.br.3482/1, k.o. Rakitje lis-23 1.506 m? 0,40 | 1. 52,05
3 k.¢.br. 3484/1, k.o. Rakitje lis-23 1.626 m? 0,40 I 1. 52,05
a) Meduvremensko izjednacavanje
. . Bazni indeks na| Bazniindeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni L » Cijena . . ; .
broi Katastarska Cestica Datum transakcije €/m2 dan dan sklapanja faktor izjednacena cijena
ro m
) vrednovanja (A)|  ugovora (B) A/B €/m2
1 k.¢.br. 3496/1, k.o. Rakitje srp-21 46,59 - 1,00 46,59
2 k.c.br. 3482/1, k.o. Rakitje lis-23 52,05 - - 1,00 52,05
3 k.¢.br. 3484/1, k.o. Rakitje lis-23 52,05 - 1,00 52,05
b) Interkvalitativno izjednacavanje
. Koeficijent - Meduvremenski i interkvalitativho Konacno
L Izjednacena cijena| . . Koeficijent i . N . . .
Redni Katastarska Cestica izgradenosti . . izjednacena cijena izjednacena cijena
€/m2 preraCunavanja
broj (ki) kn/m2 €/m2
Procjenjivana nekretnina 0,40
1 k.¢.br. 3496/1, k.o. Rakitje 46,59 040 1,00 46,59 46,59
2 k.¢.br. 3482/1, k.o. Rakitje 52,05 0,40 1,00 52,05 52,05
3 k.¢.br. 3484/1, k.o. Rakitje 52,05 040 1,00 52,05 52,05
Srednja vrijednost €/m2 50,23
Kontrola - statisticka obrada
Relativno Apsolutna Pojedinacno
. . Apsolutno ) ,
Redni Konacno izjednacena cijena odstupanje vrijednost Pravilo odstupanje
. odstupanje od . .
broj €/m2 i od prosjecne | apsolutnog 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene .
cijene odstupanja cyjene
1 17 3,64 7% 364 13 prihvatljivo prihvatljivo
2 52 182 1% 182 3 prihvatljivo prihvatljivo
3 52 182 1% 182 3 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 50,23
Standardna devijacija 2,57
Dvostruka standardna devijacija 5,14
Prosjecno apsolutno odstupanje 242
TrzisSna vrijednost zemljista 2537 m? X 50,23 €/m2 = 127.428,47 €
Trzisna vrijednost zemljista
vl ) 127.000,00 €
(zaokruzeno)
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+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu vrijednost nekretnine i to zemljista, ukupne
plostine 2.537 m?, a koje se nalazi u naselju Rakitje, na adresi Radnicka bb.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 127.000,00 EUR
(zaokruzeno)

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja PDV-a regulirano je sukladno
vazec¢em Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

Lovro Siseta, mag. ing. aedif.,
kandidat za stalnog sudskog vjeStaka

Zagreb, 15.3.2024. godine
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oty NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 14.03.2024. 23:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 325139, RAKITJE Broj ZK uloska: 594
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5638/2024
Aktivine plombe:
IZVADAK |1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. m“;:{if‘a Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutro [ éhv m2
cestice)
1. 34741 ORANICA KASTRA 2537
UKUPNO: 2537
B
Vlastovnica
Rbr. Sadraj upisa |Primjedba

2. Vlasnicki dio: 111
VIBAU GRADEVINSKA TEHNIKA D.0.0. , RADNICKA 9, RAKITJE, BESTOV.JE
2.2  Zaprimljeno 27.02.2024 g. pod brojem Z-5638/2024

na2{1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-506/2024 (RANIWE: ST-4059/2015) 26.02.2024, nad duznikom ranije
Vibau-gradevinska tehnika d.o.o. u ste¢aju, OIB: 70705361909, Rakitje, Radnitka 9, sada
stetajna masa iza Vibau-gradevinska tehnika d.c.0. u steéaju, OIB: 19858954991, Srebmijak,
Srebrnjak 20B.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba

1.1 Zaprimljeno 20.10.2006. broj Z-4756/06 400.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju br. ES 682/06-1 od
04. rujna 2006. godine, uknjiZuje se pravo zalega na nekretnini upisanoj u A za
iznos od 400.000,00 EUR (slovima: getristotisuca eura) u kunskoj protuvrijednosti
uvecano za ugovorene kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate
za zakasnjenje u placanju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko budu vise,
te provizije, naknade i troSkove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske
prirode radi osiguranja potrazbvanja, za korist:

12 Zaprimljeno 11.09.2015.g. pod brojem Z-20941/2015 na 1.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O SUBROGACIJI
01.09.2015

ZAGREBGRADNJA D.0.O., OIB: 39233442442, V. RAVNICE &, 10000
ZAGREB

ZemijBnoknjizni zvadak (datum i vieme zrade) 14.03.2024, 23:25:49 Stanica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 325139, RAKITJE Broj ZK uloska: 594
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
31 Zaprimljeno 21.08.2009. broj Z-3510/09 3.100.000,00 KN

Temeljem Sporazuma br. 166/09 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava
(simultane hipoteke) na nekretninama od 14. kolovoza 2009. godine uknjiZuje se
pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi osiguranja trazbine u iznosu od
3.100.000,00 kn, uvecano za redovne kamate, eventualne zakonske zatezne
kamate koje su promjenijive, kao | eventualne pripadajuce troskove utvrdene u
ugovoru o dugoroénom kreditu broj 65/2009-DMSP | Sporazuma, sa klauzulom
ovrhe, sve za korist:

32 zabiljeZuje se da je ovaj uloZak odreden kao glavni uloZak, dok su z.k.ul. 1775 k.
0. Rakitie i z.k.ul. 573 k.o. Rakitje kao sporedni ulo3ci .

34 Zaprimljeno 18.10.2018.9. pod brojem Z-20840/2018 na 3.3

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE | PRIUENOSU TRAZBINE 17.10.2018, POTVRDA 18.10.2018,
ZabiljeZuje se da je odbijen priediog ROTOR NEKRETNINE d.o.o., OIB:
B1061658009, llica 315, Zagreb radi uknjizbe prijenosa zaloZnog prava.

35 Zaprimlieno 24.10.2018.9. pod brojem Z-21235/2018 na 3.3

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 17.10.2018, ANEKS UGOVORU O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 23.10.2018, Il. ANEKS UGOVORU O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 23.10.2018, POTVRDA 18.10.2018

ROTOR NEKRETNINA D.0.0., OIB: 81061658009, ILICA 315, 10000 ZAGREB
36 Zaprimljeno 24.10.2018.9. pod brojem Z-21241/2018 na34

Prvenstveni red upisa: Z-20840/2018

ISPRAVAK, Temeljem &l. 118 Zakona o zemljisnim knjigama (Marodne Novine
91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 108/17)
ispravlja se pogresno upisan naziv predlagatelja "ROTOR NEKRETNINE d.o.0."
na sada ispravno "ROTOR NEKRETNINA d.0.0."

4.1 Zaprimljeno 21.08.2009. broj Z-3511/09 5.000.000.00 KN

Temeljem Sporazuma br. 167/09 o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava
(simultane hipoteke ) na nekretninama od 14. kolovoza 2009. godine uknjiZuje se
pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi osiguranja traZbine u iznosu od
5.000.000,00 kn &to preraéunato u EUR po srednjem teéaju HNB za EUR
vazetem na dan 06. svibnja 2009. godine iznosi 675.469,11 EUR i predstavija
zaduZenje Komitenta, s povratom u 36 jednakih uzastopnih tromjeseénih rata,
uvecano za redovne kamate, eventualne zatezne kamate koje su promjenjive,
kao i eventualne pripadajuce frofkove utvrdene u ugovoru o dugeroénom kreditu
broj 64/2009-DMSP | Sporazuma, sa klauzulom ovrhe, sve za korist:

HPB D.D., OIB: 87939104217, JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB

42 zabiljeZuje se da je ovaj z.k.ul. odreden kao glavni uloZak, a z.k.ul. 1775 k.o.
Rakitje i z.k.ul. 573 k.o. Rakitje kao sporedni ulodci.

5.
5.1 Zaprimljeno 24.12.2009. broj Z-5458/09. - SPOREDNI ULOZAK 2.096.210,78 KN

Temeljem Sporazuma o zasnivanju zajednitkog zaloZnog prava od 11. prosinca
2009. uknjizuje se zajedni¢ko zaloZno pravo za iznos od 2.096.210,78 kuna (dva
milijuna devedeset | &est tisuca dvjesto deset kuna | sedamdeset i osam lipa),
uvetano za ugovorene kamate, naknade i eventualne troskove | zakonske
zalezne kamate, za korist:

Zemljgnoknjizni izvadak (datum i viijeme izrade) 14,03.2024. 23:25:49 Stanica: 2
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325139, RAKITJE Broj ZK uloska: 594
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos |Primjedba
FIDENS PRIJEVOZ D.0.0., OIB: 30648279396, CULINECKA CESTA 221/C, PROMJENA
ZAGREB (Q):JLASTENIK.R [+

52 zabiljeZuje se da je ovaj uloZak odreden kao sporedni, a z.k. ul. 1775 ove
katastarske opcine kao glavni uloZak.

6.1 Zaprimlieno 24.12.2009. broj Z-5459/09 2.028.728,40 KN

Temeljem Sporazuma o zasnivanju zajedni¢kog zaloZnog prava (simultana
hipoteka) od 11. prosinca 2009. godine javnobilieZniCki solemniziranog uknjiZuje
se zajdnicko zaloZno pravo (simultana hipoteka) u iznosu od 2.028.728 40 kn
(dva milijuna dvadest i osam tisu¢a, sedamsto dvadeset i osam kuna i éetrdeset
lipa), uvetano za ugovorene kamate | eventualne troskove | zakonske zatezne
karmnate za korist:

6.2 Zaprimljenc 24.12.2009. broj Z-5459/00

zabiljeZuje se da je ovaj zk. ul. glavni uloZak a z.k. ul. 1775 573 sporedni uloSci
hipoteci upisanoj pod br. Z- 5459/2009.
6.3 Zaprimljeno 14.01.2010. broj 2-129/10

Temeljem riegenja Zemljisno-knjiznog odjela Opéinskog suda u Poretu-Parenzo
broj Z- 7036/09 od 30. prosinca 2009. zabiligZuje se da je z.k.ul.broj 319 k.o.
MusaleZ odreden kao sporedni uloZak hipoteci uknjiZenoj pod Z-5459/09.

64 Zaprimlieno 10.03.2014.9. pod brojem Z-857/2014 na 6.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESWI |
PRIJENOSU ZALOZNOG PRAVA 15.11.2013

FIDENS PRIJEVOZ D.0.0., OIB: 30648279396, CULINECKA CESTA 221C,
10000 ZAGREB

8.1 Zaprimljeno 07.09.2012. broj Z-3187/M12.

Temeljem rietenja o ovrsi Trgovatkog suda u Zagrebu od 24. kolovoza 2012.
posl. br. Ovr-2953/12. zabilje2uje se ovrha na nekretninama upisanim u A po
ovrhovoditelju Hypo-Leasing Steiermark d.o.o. Zagreb, Garicgradska 18.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji§ne knjige na datum 14.03.2024.

Zemljisnoknjizni zvadak (datum i vrijeme zrade) 14.03.2024, 23:25:49 Stranica: 3
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
OMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
SAMOBOR

Stanje na dan: 14.03.2024, 23:25

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: RAKITJE (Mbr. 325139)
Posjedovni list: 2321

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedifte upisane osobe OIB

VIBAU GRADEVINSKA TEHNIKA D.0.0., RADNICKA 9, RAKITIE, 10437 BESTOVIE
(VLASNIK)

Udio
1/1

Podaci o katastarskim festicama
Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske P . . | Posebni
ovriina/ Broj . .
pravni Primjedba

Broj
E" E katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 3 DI
Cestice zgrade m o reFimi
741 [KASTRA 1537 25
ORANICA 2537
2537

Ukupna povriina katastarskih estica

NAPOMENA: Ova prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPLIA
K.o. RAKITIE

k.¢.br.: 3474/1
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR
Stanje na dan: 14.03.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierile 1 1000
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko - pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i
obaveze toCne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.
Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oste¢enja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje iznoseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan
iznos transakcije. U sluCaju poremecaja na trziStu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta
navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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