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VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: Hrvoje Kovagé, strué.spec.ing.grad., EXPERIENTIA d.o.o.

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gospodarske zgrade i dvoriste
Adresa; Kolodvorska ul.4, 44272, PeSc¢enica
ZK katastarska opcina: Pe&cenica

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2520

ZemljiSnoknjizna Cestica: 601/2

Katastarska op¢ina: Pe&cenica

Katastarska Cestica: 601/2

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 06.08.2021.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

Midljenja sam da trZiSna vrijednost

za nekretnine : Gospodarske zgrade i dvoriste
na adresi: Kolodvorska ul.4, 44272, PeS¢enica
iznosi :
SADASNJA VRIJEDNOST 1.079.000,00 kn
ili po te€aju 1€= 7,491639 kn
144.000,00 €

Iskazana trziSna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), odnosno PDV-a (Porez na dodanu vrijednost)
sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
ukoliko se na nekretninu obrac¢unava PDV.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politiCki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikoke Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-14822019
Zagreb, 16. prosinca 2019.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zabtjevu Hrvoga Kovala,
temeljem Slanka 129. st 2. Zakona o sudovima (NN be, 28713, 33/15, $2/15, 82161 67/18), v
vezi 5 &1, 4. Pravilnika o stalnim sudskim peocjeniseljima (NN be. 6498, 1 38/08),

rijedioje
Hrvoje Kovaé (O1B 83082255748), strulspecinggrad. iz Zagreba, chi_mekn 3,
imenuge 5¢ stalnim sudskim procjeniseljem za PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
Imenovam procjenisel] poloio je prisegu dana 16, prosinea 2019.
ObeazloZenje

Hrvoje Koval podnio je zahtiev za imenovanje stalnim sadskim procjeniteljem za
procienu nekreining.

Po zaprimljenom zahtjevu utvideno je da podnositel] zabtjeva ispunjava uviete 1z
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim procjenitedjima.

S obzirom na navedeno, temeljem &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeltacima

rijedeno je kao u trreci. -
. 'PREDSIBDNIK SUDA
/. Ivan Turadit, univ.spec.crim.
O wme obavijest:
1. Hrvoje Koval
2. Ministarstvo peavosuda
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima.

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Pravilnik o na€inu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020.. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis prilozene dokumentacije:
1. e-lzvadak iz zemljiSne knjige, stanje na dan 10.08.2021.

2. e-Posjedovni list, stanje na dan 10.08.2021.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s
upravno-pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad
nekretninom.

Pretpostavija se da zemljisSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi poslovni proizvodno
skladisni kompleks koji se nalazi se u op¢ini PeScenica, u Kolodvorskoj ulici na broju 4, a na temelju
podataka dobivenih od Narucitelja, s izvrSenim uvidom u interijer nekretnine.

Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

Datum ocevida: 06.08.2021.
Datum kakvoce: 11.08.2021.
Datum vrednovanja: 11.08.2021.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja
u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*TrzisSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji
pod trzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijeStena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: e-lzvadak iz zemljiSne knjige, Op¢inski sud u Sisku, ZemljiSnoknjizni odjel
Sisak, Katastarska opc¢ina PeS¢enica, stanje na dan 10.08.2021.

ZemljiSnoknjizni uloZak: 2520

ZemljiSnoknjizna Cestica: 601/2

ZemljiSnoknjizna k.o.: PeScenica

Katastarska Cestica: 601/2

Katastarska opcina: PeScenica

Opis nekretnine: Poslovne zgrade, dvoriste i oranica. Poslovni kompleks u trenutku izrade
ovog elaborata nije u funkciji.

Povrsina zemljiSta po z.k.: 4.161 m2

Pov. zemljiSta po katastru: 4.161 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku

Legalitet:

Na predmetnoj katastarskoj ¢estici 601/2 k.o. Pesc¢enica, zateceni su objekti poslovne namjene (u
grafickom prikazu oznaceni rednim brojem 1 do 6). Vizualnim pregledom objekata i dostupne
dokumentacije vidljivo je da su u zemljiSnim knjigama i katastru upisana tri objekta (u grafickom prikazu
oznaceni rednim brojem 1 do 3) dok objekti (u grafickom prikazu oznaceni rednim brojem 4 do 6) nisu
upisani u zemljisSne knjige niti su ucrtani u katastru. Takoder, procjenitelj navodi kako je predmetna
nekretnina, upisana u zemljiSne knjige, bez pozitivne zabiljezbe da je za nju priloZzena gradevna i uporabna
dozvola. Katastar je uskladen s zemljiSnim knjigama. Akt za gradenje s pripadaju¢om tehnickom
dokumentacijom nije dostavijen te nije moguce dati ocitovanje da li je predmetna nekretnina (objekti u
grafickom prikazu oznaceni rednim brojem 1 do 3) izvedena u skladu s aktom za gradenje. Pretpostavka
procjene je pozitivan legalni status za objekte (u grafickom prikazu oznac¢eni rednim brojem 1 do 3), a za
objekte (u grafickom prikazu oznaceni rednim brojem 4 do 6), bez dokaza legalnosti ili informacije da je za
iste pokrenut proces legalizacije, procjenitelj ¢e uzeti troSak uklanjanja istih. Za predmetne legalne objekte
potrebno je ishoditi Uporabnu dozvolu te istu upisati u zemljiSne knjige. Predmetna nekretnina ima direktan
pristup na javno prometnu povrsinu. U sluc¢aju drugacijeg saznanja, potrebno je izvrSiti reviziju ove
procjene.

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, u naravi poslovni proizvodno-skladidni kompleks, nalazi se u opcini
Pes&cenica, u Kolodvorskoj ulici na broju 4, a koja opéina administrativno pripada gradu Sisku, od
kojeg je udaljena 25 km. Predmetna nekretnina se nalazi u okruzenju gradevina individualne

stambene izgradnje.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Lasinja

Pokipsko™

Prikaz mikrolokacije nekretnine

$ 392agrebacy sy,
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izvor: https://www.google.hr/maps/

Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad.
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4. Nalaz na osnovi oCevida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 06.08.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina na
predmetnoj katastarskoj Cestici 601/2 k.o. PeScenica: objekti poslovne namjene (u grafickom prikazu
oznaceni rednim brojem 1 do 6). U zemljiSnim knjigama i katastru upisana su tri objekta (u grafickom
prikazu oznaceni rednim brojem 1 do 3) katnosti prizemlje, prizemlje i kat, dok objekti (u grafiCkom
prikazu oznaceni rednim brojem 4 do 6) katnosti prizemlje, nisu upisani u zemljiSne knjige niti su
ucrtani u katastru. U zemlji$nim knjigama predmetna nekretnina upisana je kao FUNDUS ukupne
povrsine parcele 4161 m2 (ZGRADE FUNDUS povrsine 626 m2, DVORISTE FUNDUS povrsine 500
m2 te ORANICA FUNDUS povrsine 3035 m2). Teren zemljita je ravan, pristup na javnu prometnicu
je neposredan.

Fotografije snimljene tijekom o&evida, sastavni su dio ovog elaborata.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4.2. Tehnicki opis nekretnine, iskaz povrsina i fotodokumnetacija

Podaci o tehnickom opisu nekretnine utvrdeni su temeljem izvrSenog oCevida od strane procjenitelja,
dana 06.08.2021. lzvrSen je pregled interijera objekata kao i mikro lokacije. Namjestaj i oprema nisu
predmet ove procjene. Fotografije snimljene tijekom ocevida sastavni su dio ovog elaborata. U
slu€aju drugacijeg saznanja, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

Predmetom procjene su objekti poslovne namjene katnosti prizemlje, prizemlje i kat. U nastavku je
prikaz tehnic¢kog opisa s iskazom povrSina opisa uz fotodokumnetaciju, svakog objekta zasebno.

Objekt u grafickom prikazu oznac¢en brojem 1 Pretpostavka LEGALNO
Namjena: poslovna

Godinaizgradnje: 1987.

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji

Nosiva konstrukcija: zidana od opeke

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: fert strop

Kroviste i pokrov: Celicna reSetkasta konstr. / 1 salonit

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano
Limarija: -
Obrada podova: armirano betonska ploca

Obrada zidova: -

Obrada stropova: -

Unutarnja stolarija: devastirano

Vanjska stolarija: zeljezni okviri i staklo

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: nije izvedeno
Kanalizacija: nije izvedeno
Struja: instalacija i priklju¢ak na EE mrezu
Grijanje: nije izvedeno
Dodatne instalacije: nije izvedeno

STANJE - ODRZAVANJE

LoSe odrzavano stanje nekretnine s mogucim ostecenjima koji mogu utjecati na trzisSnu vrijednost.
Nekretnina se ne koristi.

VANJSKO UREDENJE

Parcela je nepravilnog oblika, priblizno pravokutnog, teren je ravan, parcela je ogradena, kolni ulaz -
metalna ograda.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je umjerena do dobra.
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Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 1 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na ¢estici 601/2, k.o. PeS¢enica

[ NKP = | 163,00] m? | povrsina temeljem izmjere
[ BRP = | 187,45| m? | priblizno iskazana vrijednost
[ BVO = | 843,53 m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekt u grafickom prikazu oznacen brojem 1 - fotodokumentacija
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Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 2 Pretpostavka LEGALNO

Namjena: poslovna

Godinaizgradnje: 1985.

Katnost: prizemlje i kat

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji
Nosiva konstrukcija: zidana od opeke

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: armirano betonska ploca

Kroviste i pokrov: dvostreSni dvneva konstrukcija / salonit

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano
Limarija: -
Obrada podova: armirano betonska ploca

Obrada zidova: -

Obrada stropova: -

Unutarnja stolarija: devastirano
Vanjska stolarija: lim, betonski okviri

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: izvedeno
Kanalizacija: izvedeno
Struja: izvedeno
Grijanje: nije izvedeno
Dodatne instalacije: nije izvedeno

STANJE - ODRZAVANJE

LoSe odrzavano stanje nekretnine s mogucim ostecenjima koji mogu utjecati na trziSnu vrijednost.
Nekretnina se ne koristi.

VANJSKO UREDENJE

Parcela je nepravilnog oblika, priblizZno pravokutnog, teren je ravan, parcela je ogradena, kolni ulaz -
metalna ograda.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je umjerena do dobra.
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Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 2 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na ¢estici 601/2, k.o. PeS¢enica

[ NKP = | 520,00 m? | povrsina temeljem izmjere
[ BRP = | 624,00] m2 | priblizno iskazana vrijednost
[ BVO = | 1.372,80] m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekt u grafickom prikazu oznacen brojem 2 - fotodokumentacija
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Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 3 Pretpostavka LEGALNO

Namjena: poslovna

Godinaizgradnje: 1989.

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji
Nosiva konstrukcija: zidana od opeke

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: armirano betonska ploca

Kroviste i pokrov: dvostreSni dvneva konstrukcija / salonit

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano
Limarija: -
Obrada podova: armirano betonska ploca

Obrada zidova: -

Obrada stropova: -

Unutarnja stolarija: devastirano

Vanjska stolarija: lim, drvena, betonski okviri

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: izvedeno
Kanalizacija: izvedeno
Struja: izvedeno
Grijanje: nije izvedeno
Dodatne instalacije: nije izvedeno

STANJE - ODRZAVANJE

LoSe odrzavano stanje nekretnine s mogucim ostecenjima koji mogu utjecati na trziSnu vrijednost.
Nekretnina se ne koristi.

VANJSKO UREDENJE

Parcela je nepravilnog oblika, priblizZno pravokutnog, teren je ravan, parcela je ogradena, kolni ulaz -
metalna ograda.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je umjerena do dobra.
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Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 3 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na ¢estici 601/2, k.o. PeS¢enica

[ NKP = | 80,00] m? | povrsina temeljem izmjere
[ BRP = | 96,00] m? | priblizno iskazana vrijednost
[ BVO = | 288,00] m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekt u grafickom prikazu oznacen brojem 3- fotodokumentacija
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Objekt u grafickom prikazu ozna¢en brojem 4 Pretpostavka NELEGALNO

Namjena: poslovna TroSak uklanjanja objekta
Godinaizgradnje: 1989.

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji

Nosiva konstrukcija: Celicna

Kroviste i pokrov: dvostresno, limeni pokrov

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: lim

Obrada podova: armirano betonska ploca

Vanjska stolarija: beronski okviri i staklo, Zeljezni okviri i staklo
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI nije izvedeno

Objekt u grafickom prikazu ozna¢en brojem 4 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na Cestici 601/2, k.o. PeS¢enica

[ NKP = | 206,00 m? | povrsina temeljem izmjere
[ BRP = | 247,20| m? | pribliZzno iskazana vrijednost
| BVO = | 1.483,20| m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekt u grafickom prikazu oznacen brojem 4 - fotodokumentacija
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Objekt u grafickom prikazu oznaé¢en brojem 5 Pretpostavka NELEGALNO

Namjena: poslovna TroSak uklanjanja objekta
Godina izgradnje: 1991.

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji

Nosiva konstrukcija: opeka

Kroviste i pokrov: Celicna reSetkasta konstr. na ¢eli€nim stupovima / lim

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: lim

Obrada podova: armirano betonska plo¢a / OSB ploce
Vanjska stolarija: beronski okviri i staklo, Zeljezni okviri i staklo
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI nije izvedeno

Objekt u grafickom prikazu oznaéen brojem 5 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na ¢estici 601/2, k.o. PeS¢enica

| NKP = | 131,50| m? | povrsina temeljem izmjere
| BRP = | 157,80| m? | priblizno iskazana vrijednost
| BVO = | 789,00| m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekt u grafickom prikazu oznac¢en brojem 5 - fotodokumentacija

Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad. PR 02-08-21 - Poslovna gradevina
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Objekt u grafickom prikazu ozna¢en brojem 6 Pretpostavka NELEGALNO

Namjena: poslovna TroSak uklanjanja objekta
Godina izgradnje: 1991.

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski trakasti temelji

Nosiva konstrukcija: opeka

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA nije izvedeno

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI nije izvedeno

Objekt u grafickom prikazu ozna¢en brojem 6 - iskaz povrsina

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

REKAPITULACIJA POVRSINA

Objekt poslovne namjene na cestici 601/2, k.o. PeSéenica

| NKP = | 1010,15| m? | povr§ina temeljem izmjere
| BRP = | | m? | priblizno iskazana vrijednost
| BVO = | | m? | priblizno iskazana vrijednost
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REKAPITULACIJA POVRSINA

Ocevid je izvrSen u smislu pregleda interijera i mikro lokacije. Iskazane povrsine su dobivene
izmjerom na licu mjesta, od strane procjenitelja.

Objekti oznake 1 do 3 na ¢estici 601/2, k.o. PeS¢enica Pretpostavka LEGALNO
[ NKP = | 763,00] m? | povrsina temeljem izmjere

[ BRP = | 907,45| m? | priblizno iskazana vrijednost

[ BVO = | 2.504,33] m? | priblizno iskazana vrijednost

Objekti oznake 4 do 6 na cestici 601/2, k.o. PeS¢enica Pretpostavka NELEGALNO

TroSak uklanjanja objekta

[ NKP = | 1347,65| m? | povrsina temeljem izmjere
[ BRP = | 405,00] m? | priblizno iskazana vrijednost
[ BVO = | 2.272,20| m? | priblizno iskazana vrijednost

ZEMLJISTE na cestici 601/2, k.o. Peséenica

[ POVRSINA | 4.161 | m?2
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Namjena zemljista

ZEMLJISTE na éestici 601/2, k.o. Peséenica, povrsine 4.161 m2

SUSTAV NASELJA

@®  [sreDISTE oPGINE

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE GRAD. PODRUCJA NASELJA

|IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA <=

|NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

|NEUREDENO i NEIZGRADENO GRADEVINSKO PODRUCJE

IZDVOJENO GRAD. PODRUCJE IZVAN NASELJA BEZ STANOVANJA

m| GOSPODARSKA NAMJENA - I1 preteZito industrijska

) | GOSPODARSKA NAMJENA -K pretezito poslovna

ﬂ UGOSTITELJSKO TURISTIGKA NAMJENA -T5-ostalo

Izvor: eNekretnine

Napomena procjenitelja: Procjenitelju nije dostavljena lokacijska informacija za predmetnu Cesticu. Uvidom u
eNekretnine, a prema PPUO Lekenik, vidljivo je da se zemljiSte nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog
podrucja naselja. U slu€aju drugacijeg saznanja, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.
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5. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

U treCem tromjesecju 2020. ostvaren je djelomiCan oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon snaznog
pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom koronavirusa i mjerama
uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na tromjese€noj razini, nakon pada od
15,0% tri mjeseca prije. Na godi$njoj razini realni BDP bio je u tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu
na isto razdoblje proSle godine. Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za
4,9% u 2021. OcCekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguditi povratak na razinu gospodarske aktivnosti
prije izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoroéne posljedice. Rastu investicija mogla
bi pogodovati vec¢a raspolozZivost sredstava iz fondova EU-a, iz ega Ce se financirati i znatne nove investicije
radi obnove potresom pogodenih podrucja. Model brze procjene BDP-a upucuje na rast gospodarske
aktivnosti u tre¢cem tromjesecju 2020. u odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast nece biti dovoljan da
nadoknadi pad iz prethodnog tromjesedja (Slika 1.). Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom
kao i u kolovozu, pri ¢emu je broj zaposlenih porastao u vecini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluzivanja
smjestaja i hrane. Na razini tromjesecja zaposlenost je u trecem tromjesecju u prosjeku bila viSa za 0,9% u
odnosu na ostvarenje za drugo tromjesecje, kada se smanijila za 3,6% (Slika 2.). Unato¢ oporavku obujam
gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika

3.). Kamatne stone na prvi nut uaovorene kredite ualavnom nokazuiu ista kretania (Slika 4.).
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem 2019.

manji je za 7,4%.

Slika 1. Tromjeseéno bruto domadi proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti MED-a
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Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja povecanje od 23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019.
godini bilieze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede
gradevinska zemljiSta s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

STANOVI

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziSte nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem 2019. i
pocetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz nikad ponovljene
2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je u 2019. godini i BDP
dostigao razinu iz 2008. lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo
svi smo svjesni da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom
BDP-a cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.),
cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako
kroz sljedec¢ih 2-3 godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je
vjerojatno da ¢ée doci do korekcije cijene nekretnina. U prvom polugodistu 2020. prosje€na cijena 1 m2 novih
stanova koje su prodavala trgovacka drustva i druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.939 kuna. Ta
cijena veca je za 2,2% u odnosu na drugo polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019. U
istom razdoblju ukupna prosje€na cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila
je 12.824 kune. Broj prodanih nekretnina u sredidtu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su
nekretnine oSte¢ene u potresu najgusce rasporedene, u posljednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena
aktivnost na tom podrucju u skladu je s povec¢anom atraktivnoScu zivota izvan sredista grada i novim
trendovima u nacinu zivota koje je potaknula pandemija, kao §to su drzanje fizickog razmaka ili rad od kuce.
Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u srediStu grada koje bi imale turisticku namjenu, dok, s
druge strane, raste ponuda stanova za dugoro€ni najam ili kupovinu u tom dijelu grada. Sve navedeno utjeCe
na cijene nekretnina u sredistu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020. cijene nekretnina bile nize
otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom istaknuti da je ukupan broj transakcija
na identificiranom podrucju sredista grada i Donjeg grada s gusto rasporedenim objektima oSte¢enima u
potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem
su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene u daljnjem porastu.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

1 INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

HOUSE FRICE INDICES, RATES OF CHANGE
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Tromjesege

Quarier
2019. Q1
Q2
a3
Q4
2020. Q1
Q2
Q3
Q4
2021. Q1

OBITELJSKE KUCE

121,36
124,90

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

134,19

109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79

14254

141,09
14545

14543

118,67
119.24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80

100,5¢
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,38
119,45

115,71

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, OsjeCko-baranjska i Zagrebacka
Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska Zupanija. U Gradu
Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast ostvaren je u

op¢cini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih

obiteljskih kuca u milijunima HRK u 2018.i20149. 7
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POSLOVNI PROSTORI

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je dvostruko
veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trziSte poslovnih nekretnina bilo u snaznoj
ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj transakcija u razdoblju od 2012.

do 2019.
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ZEMLJISTA

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na prethodnu
godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%. 2019. godine ostvareno je ukupno 38.315
kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemiljiSta, $to u odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje
od 0,4%. Medu zupanijama Kontinentalne Hrvatske najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljeZzena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim
Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-moslavackoj
do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom medijalnom cijenom
poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

TURISTICKI SEKTOR

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna nocenja, Sto je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje noc¢enja turista u odnosu na isto
razdoblje 2019. Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim
smjestajnim objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisu¢a dolazaka i 269 tisu¢a nocenja turista, $to je
77,7% manje dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

Slika 9. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH v 2020."

Hotel
Vi 49 38M 7817
3* 2 20166 39637
4 335 30258 58504
B 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hatel bastina {heritage) 22 378 Ta7
Difuzni hotel 2 32 B2
Integralni hatel 22 423 a05
Hotel posebneg standarda 4 1096 2196
ukupno RH: 703 62547 122357

INDUSTRIJSKA PROIZVODNJA

Industrijska proizvodnja u trecem tromjesecju 2020. bila je za 7,9% vec¢a nego u prethodna tri mjeseca te se
tako vratila na razinu s poCetka godine. Na tromjese€noj razini najviSe je porasla proizvodnja trajnih proizvoda
za Siroku potrosnju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim industrijskim grupacijama. Promatra li se
na mjesec¢noj razini, industrijska proizvodnja u rujnu povecala se za 1,7% u odnosu na kolovoz.
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AKTUALNI RIZICI VEZANI UZ TRZISTE NEKRETNINA

Prema grafu na slici 9. poslovna su se oCekivanja na mjesecnoj razini poboljSala u gradevinarstvu i uslugama,
u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala. Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija
utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova
situacija produZzi u duzem vremenskom roku, a koja uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam
gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Slika 10. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Medu rizike za trziSte nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili u 2020.
godini te njihov dugorocni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno teSko predvidjeti. Zasigurno ¢e osnivanje
Fonda za obnovu, dono$enje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se obnova provoditi i zavr§na faza
priprema za samo izvodenje radova doprinijeti poveéanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvacenim
podrucjima. Medutim, u kra¢em roku i na ruralnijim predjelima pogodenim potresom, o¢ekuje se smanjeni
opseg prometa nekretninama.
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6. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

6.1. Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro§kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluc€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu
vrstu gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak
troSka gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti
moguce gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i
redovito odrzavanje.

6.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opcéa prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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6.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih &estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trziSta.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Bududéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih €estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izijednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

6.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e se u
nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Za zemljiste, pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaiji nekretnina iz evidencije o podacima sa
portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, sukladno Zakonu NN 78/15 i
Pravilniku NN 105/15.
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7. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

7.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta

7.1.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU) - 1068044
Lokacija: Pescenica
Datum ugovora: 22.01.2019. ICSN: 100,59
K.¢.: 37
K.o.: Pescenica
Povrsina (m?): 3.111,00
Cijena (€): 8.076,29 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,429155
Cijena (€/m?): 2,60
Namjena: GP - izgradeno
Kategorija: 1.
: TS e
Nazlv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1068044
Datum pregieda 11.8.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
1D PN (PU) 3993713
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 3.111,00
Vrijednest nekretnine (KN) 60.000,00
Datum ugovora 22.01.2019
PORFEZT:
NAPOMENA: 72 kupop je svih vrsta u cijen! 1e vrijedn
bez PDV-a, o tome i promet napiati,
« Promet podifjee pla¢anju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuden u prikazano) cigeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Clenovni blok PEACENICA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENIDIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA
Usporedba 2 .....cccecvveneee. ID Nekretnine (PU) .......... 819365
Lokacija: Peséenica
Datum ugovora: 20.10.2017. ICSN: 102,26
K.¢.: 9.sij
K.o.: PesScéenica
Povrsina (m?): 1.323,00
Cijena (€): 8.130,25 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,502846
Cijena (€/m?): 6,15
Namjena: GP - izgradeno
Kategorija: 1.
(GZ) - Zbirka djena =
Naziv atributa vrijednost atributa
1D ZKC 819365
Datum pregieda 11.8.2021.
Vista nekretnine GRADEVINSKO ZFMLIISTE (G2)
D PN (PU) 3713390
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.323,00
Vrijednast nekretnine (KN) 61.000,00
Datum ugovora 20.10.2017
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemipsta u tskazano) cijeni prikazana je vredn
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe | promet megovo) naplat.

= Promet podijeZe placanju POV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuden u prikazanoj chent NE
« Optranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok PFSCENICA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO
Pretelita namjena cienovnoa bloka GRADEVINSKOG PODRUEIA
NASELIA .
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Usporedba 3 .....ccccceeveuennene ID Nekretnine (PU) .......... 889957
Lokacija: Pescenica
Datum ugovora: 03.01.2017. ICSN: 95,53
K.&.: 385/1
K.0.: PesScenica
Povrsina (m?): 3.236,00
Cijena (€): 9.260,38 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,559088
Cijena (€/m?): 2,86
Namjena: GP - izgradeno
Kategorija: 1.
| i jiste (GZ) - Zbirka jnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

|ID ZKC 889957
| Patum prégleda 11.8.2021.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3525363
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
| Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrdina u prometu 3.236,00
| vmednost nekretnine (KN) 70.000,00
| Datum ugovora 03.01.2017
POREZI:
{ <) svih vrsta Stau cijent pr je vijedn
i bez PDV-3, o tome pedineze Il promet naplati.

= Promet podigeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
| status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Cienovni blok PESCENICA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENIDIO  _

| PreteZita namjena clenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
{ NASFLIA
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 115,71
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7.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

7.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

1313 |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES ™
Molimo korisnike da pri koristenju po@ataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the I}source.

& DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIEU Indeksi (g 2015. = 100)2’
Z REFUNLIKE SKE

Indices (@ 2015 = 100}~

novi postojedi
ukupno stambeni stambeni Jadran
Tromjesedie objekti objekti
Total New Existing Adriatic
Quarter awellings |dwellings coast
2017. Q1 100,85 92 86 | 102,51 100,72 102,25 95,53
Qz 104,55 96,71_ 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97.76 | 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19_ 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96_ 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82_ 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119.52A 125,02 118,67 100,59
Qz 120,60 106,55 123,40 131 v15_ 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,80 133,46 118,05 103,98 _
Q4 124,90_ 108'49, 128,08_ 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
a2z 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 1 13,37_ 138,20 145,43: 132,80 115,71
izvor: www.dzs.hr
. " Bazni* indeks na| Bazni* indeks - Meduvremenski
. Kupoprodajna cijena . Korekcijski faktor . . .
Lokacija (€m?) dan sklapanja na dan - BY(A) izjednacena cijena
ugovora (A) |vrednovanja (B) (€/m?)
Pescenica 2,60 100,59 1,1503 2,99
Pescenica 6,15 102,26 115,71 1,1315 6,95
Pescenica 2,86 95,53 1,2112 3,47
Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad. PR 02-08-21 - Poslovna gradevina
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina 30 Kolodvorska 4, 44272 PeS¢éenica




7.1.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
., . nekretnina 1 2 3
Kolodvorska ul.4, 44272, PeSc¢enica

DTS AT Pescenica PeScenica Pescenica

44272, Pescenica esce
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m? 4,47 2,99 6,95 3,47
Povrsina zemljiSta m? - gradevinsko 4.161,00 3.111,00 1.323,00 3.236,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 4,47 2,99 6,95 3,47
Veli¢ina zemljista 4.161,00 3.111,00 1.323,00 3.236,00
Prilagodba 1,00 1,00 0,70 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
Oblik zemljista nepravilan slican sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
Konfiguracija ravna ravna ravna ravna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
Kategorija 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 3,77 2,99 4,87 3,47

Ostalo (namjena zemijista)

GP - izgradeno

GP - izgradeno

GP - izgradeno

GP - izgradeno

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 3,77 2,99 4.87 3.47
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%): 0% -30% 0%
Indikator vrijednosti po m? 3,77 2,99 4,87 3,47
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: 0,79 -1,09 0,31
Odstupanije od prosjeka u postotku: 21% 29% 8%
Kvadrat odstupanja: 0,62 1,20 0,09
Standardno odstupanje: 0,80 21% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,60 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 15.700,78 €
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7.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

7.2.1. Izraéun troskova gradnje

Pokazatelji troSkova gradenja
@ 2 T @\ =
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(77} %)
Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1,4% | 1,6% | 1,5% | 1,0% | 1,3% | 1,8% | 3,0% | 1,4% | 4,0% | 1,6% | 2,3% 2,6%
temeljenje 8,5% | 8,9% |11,3%| 8,9% [11,9%|12,6% | 8,4% | 7,2% | 4,8% |10,1% | 4,4% | 17,7%
vanjski zidovi 25,4%19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27,2% [ 23,6% | 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3%15,5% | 11,3% | 9,8% |14,2%| 9,0% [11,9% |13,9%|15,1% (17,2% |16,5%| 8,6%
stropovi 12,8%12,4%| 8,8% | 8,8% | 3,9% | 4,4% (15,8%|15,4% |17,7% | 9,3% |15,6%| 3,3%
krovovi 9,6% | 9,0% |14,3%|16,5% |18,3%|22,2%|10,7% | 11,4% | 8,4% |10,6% | 5,1% | 20,6%
gradevinske ugradnje 0,7% [ 0,8% | 0,7% | 1,6% | 2,3% | 4,8% - 1,0% | 1,2% | 0,5% | 9,5% -
ostale grad. konstr. 3,6% | 3,4% | 4,1% | 3,8% | 3,0% | 56% | 2,4% | 2,7% | 48% | 3,0% | 25% | 2,0%
ukupno konstr. 76,3% |70,6% | 76,7% [ 70,7% | 78,6% | 77,2% [85,9% |80,1% | 79,3% [68,8% |68,2% | 75,2%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 3,6% | 5,0% | 3,4% | 42% | 6,3% | 54% | 49% | 7,3% | 7,6% | 9,7% | 8,0% 3,2%
grijanje 57% | 24% | 48% | 41% | 5,7% | 6,7% | 5,9% | 5,0% | 52% | 4,0% | 5,9% 3,2%
obrada zraka 2,1% | 49% | 25% | 45% | 2,2% | 3,9% | 0,0% | 2,6% | 0,5% | 3,2% | 4,9% 1,2%
jaka struja 75% | 9,4% | 7,3% | 9,0% | 58% | 51% | 2,8% | 4,1% | 4,4% | 7,1% | 53% 8,3%
telekom i informatika 3,0% | 3,6% | 1,5% | 2,3% | 1,2% | 0,8% | 0,5% | 0,9% | 0,4% | 3,6% | 0,9% 1,1%
transportni uredaiji 0,7% | 2,0% | 0,9% | 0,9% | 0,1% | 0,4% - - 2,6% | 1,2% | 2,7% 0,8%
postrojenja za koriStenje 0,4% [ 0,7% | 1,6% | 2,3% - 0,1% - - - 23% [ 3,9% | 6,8%
automatika zgrade 0,7% | 1,2% | 0,8% | 2,0% - 0,2% - - - 0,1% - 0,2%
ostale instalacije 0,0% [0,09%| 0,5% | 0,0% | 0,2% | 0,1% - - - 0,1% | 0,1% -
ukupno instalacije 23,7% 129,4% | 23,3% (29,3% | 21,4% | 22,8% [14,1% |19,9% | 20,7% [31,2% |31,8% | 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
od 595 694 642 602 681 701 397 410 423 522 707 370
Troskovi gradnje / m2
sred. | 767 860 780 767 820 846 430 456 496 602 833 450
BRP, bez PDV-a (€)
do 1.071 | 992 952 992 965 998 456 503 615 701 | 1.144 496
1Eur= 7,56 Kn
od |4.500 |5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
TroSkovi gradnje /m2 " "T'5 306 | 6,500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 | 3.450 | 3.750 | 4.550 | 6.300 | 3.400
BRP, bez PDV-a (Kn)
do 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750
Troskovi gradnje / m2
BRP, bez PDV-a (Kn) 2.800
(usvojeno)
Cijenas PDV-om (Kn) 3.500
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ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)
763,00 907,45 2.504,33
UKUPNO 763,00 907,45 2.504,33
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata - PDV ukljucen).

Gradevina (€/m?) 467,19 423.949,29
Koeficijent dovr§enosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 423.949,29
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (opéina PeSéenica) (€/m?) 2,00 5.014,24
Vodni doprinos (€/m?3) 0,34 842,39
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 2,00% [NV 8.478,99
Ostali troSkovi (€) 0,00%(NV 0,00
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 14.335,62

1€= 7,491639 kn

Napomena: obzirom da nemamo dokaz legalnosti za objekte u grafi¢kom prikazu od broja 4 do 6,
vrijednost doprinosa je predmetom procjene samo za objekte u grafickom prikazu od broja 1 do 3. U

sluc¢aju drugacijeg saznanja potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad.
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7.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada op¢enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

« izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroénije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

*vrio dobra
infrastruktura
» dobro oblikovanje
* dobra prostorna
organizacija
» dovolina

» mala oStecenja
* puna stabilnost
« jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno dana/osigurana

« dobra lokacija*

« jo§ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura

* prosjecno oblikovanje

« prosje€na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosje€na uporabivost
* daljnje koristenje
smanjeno

4
Uporabivost ogranic¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom objekta
« bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

* jasna ostecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

« losa lokacija*
« jedva postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta
« velika ponuda

« nedovoljna infrastruktura

» umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

* znatna ostecenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost|
« daljnje koristenje samo|

kratkoro€no
Odabir klasifikacije 4,0 3,0 4,0
Odabrani faktor korisStenja
zgrade (FK) 40
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no* 2021 - 1990 god. 31
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 50
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 19
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 62%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 31% 16
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 35
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 69%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): (€) 131.424,28

* s obzirom na stupanj nadogradnje kao godina izgradnje uzima se prosje¢na godina

Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad.
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢1.63. Pravilnika)

* natprosjecno tekuce odrzavanje (¢l.66. Pravilnika)

» znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koriStenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
RADEVINE
G VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)

ZGRADA 423.949,29 131.424,28
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00

GRADEVINE SVEUKUPNO 423.949,29 131.424,28
OSTALI TROSKOVI
VANJSKO UREDPENJE povrsina (m?) cijena (€/m?) ukupno €
Vanjsko uredenje u cijeni gradenja 0,00
Amortizacija 0%
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 0,00
PRIKLJUCCI
Struja, vodovod, telefon, kanalizacija (€ pausal) - - 3.000,00
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 3.000,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 3.000,00
Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad. PR 02-08-21 - Poslovna gradevina
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7.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA € 131.424,28
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 15.700,78
PRIVODENJE SVRSI € 14.335,62
OSTALI TROSKOVI € 3.000,00
UMANJENJE S NASLOVA UKLANJANJA BESPRAVNO SAGRADENIH OBJEKAT] € 20.000,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 144.460,68

7.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit e se iskustveno poznati trzisSni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj:

Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 144.460,68
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 144.460,68
Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad. PR 02-08-21 - Poslovna gradevina
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8. Rekapitulacija procjene - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gospodarske zgrade i dvoriste

na adresi: Kolodvorska ul.4, 44272, PeSc¢enica
z.k.C.br: 601/2

k.o.: PeS¢enica

z.k.ul.br: 2520

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Sadasnja trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

zaokruzeno

1.079.000,00 kn

zaokruzeno

144.000,00 €

7,491639 kn

Iskazana trZisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), odnosno PDV-a (Porez na dodanu vrijednost) sukladno
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), ukoliko se na

nekretninu obra¢unava PDV.

Izradio:
Hrvoje Kovaé
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

Zagreb, 11.08.2021. godine
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9. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda.
VjesStak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema naSim saznanjima
isti to€ni. Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemiljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Hrvoje Kovaé
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina

Zagreb, 11.08.2021. godine
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10. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcéinski sud u Sisku
ZEMLJIENOKNJIZNI ODJEL SISAK
Stanje na dan: 10.08.2021. 23:24 Verificirani ZK ulozZak

Katastarska opéina: 326607, PESCENICA Broj ZK ulofka: 2520

Broj zadnjeq dnevnika: Z-4410/2021
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. | ZeMiiista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1.  |601/2 FUNDUS 4161
ZGRADE FUNDUS 626
DVORISTE FUNDUS 500
ORANICA FUNDUS 3035
UKUPNO: ' 4161
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

4. Suvlasnicki dio: 1/2

STEGAJNA MASA IZA ZIR NAMJESTAJ D.0.0. U STEGAJU, OIB: 79752613392, DUBOVACKA
ULICA 29, 10000 ZAGREB

5. Suvlasniéki dio: 1/2
ZNIDAREC IVANA, OIB: 45096532922, ULICA KRALJA PETRA SVACICA 2, 10410 VELIKA GORICA

21 Zaprimljene 16.02.2009. broj Z-871/09
Na temelju Ugovera o kupoprodaji nekretnina od 19. prosinca 2008. godine | Potvrde od 4.
veljage 2009. godine, predbilieZuje se pravo viasnigtva na nekretnine Znidarec lvane u A na BS
"dok predlagatel] dostavi ispravu s toénim opisom nekretnine onako kako je ista oznatena u
zemljisnoj knjizi", za korist:
ZIR NAMJESTAJ D.0.0. U STECAJU, OIB: 07974195317, ULICA KNEZA MISLAVA 7, 10410
VELIKA GORICA

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno: 12. ozujka 2010. Z-1210/10
MNa temelju ovosudnog Rjesenja od 12. oZujka 2010. godine broj P-793/08 zabiljezuje se na
nekretnine u A tuZba radi pobijanja duznikovih pravnih radnji.

2.1 Zaprimljeno 28.02.2020.g. pod brojem Z-2702/2020

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, radi opravdanja predbiljezbe prava viasnistva

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vijeme izrade) 11.08.2021. 09:45:55 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 326607, PESCENICA Broj ZK uloska: 2520
C
Teretovnica
Rbr. I SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 19. kolovoza 2005. Z-3742/05 1.300.000,00 KN

MNa temelju Sporazuma broj 98/08/2005 od 10. kolovoza 2005. godine, ovjerenog
kao ovréni javnobiljeznicki akt, uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A za
iznos od 1,300.000,00 (milijuntristotisuéa) kn, uz valutnu klauzulu, preradunato u
EUR po srednjem tecaju HNB na dan plasmana sredstava, uvedano za
pripadajuée kamate, naknacde | ostale obveze iz Ugovora o kreditu broj
51404680-9023281 od 10. kolovoza 2005. godine, za korist:

SLATINSKA BANKA D.D. SLATINA, SLATINA, VLADIMIRA NAZORA 2

2.1 Zaprimljeno: 04. prosinca 2006. Z-6897/2006
Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine vierovnika prijenosom
vlasnistva na nekretninama fiducijarnih duznika na vjerovnika upisanim u
zemljigne knjige broj 02/2006 od 19, listopada 2008. godine ovjerenog kao ovréni
javnobiljeznicki akt, zabiljezuje se zabrana daljnjeg opterecivanja nekretnina, dok
na njima postoji upisano pravo fiducijarnog viasnistva za korist Slatinske banke d.
d.

3.1 Zaprimljeno 10.12.2008. broj Z-7559/08 502.525,24 KN
MNa temelju Sporazuma o osiguranju noveane trazbine vierovnika zasnivanjem
zaloZnog prava vjerovnika na nekretninama zaloznih duznika broj 3/2008 od 12.
studenog 2008. godine, ovjerenog Kao ovrsni javnobiljeznicki akt, uknjizuje se
pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine Vjerovnika Slatinske banke d.d.
Slatina iz Ugovora o dugerocénom nenamjenskom gotovinskom kreditu broj
6139047695 od 19. listopada 2008, godine, Aneksu broj 1, Aneksu broj 2
navedenog Ugovora, odobrenom ga iznos od 502,525 24 kn, sto je
protuvrijednost 68.000,00 EUR-a, uvetano za pripadajuée ugovorne kamate,
naknade, te sve troskove, temeljem kojeg Vjerovnik moze neposredno, bez
sudskog postupka provesti prisilnu ovrhu na navedenim nekretninama, za korist:

SLATINSKA BANKA D.D., SLATINA, VLADIMIRA NAZORA 2

4.1 Zaprimljeno 11.04.2011. broj Z-1673/11 29.481,40 KN
MNa temelju ovosudnog Rjesenja broj OVR-411/11 od 30. lipnja 2011. godineg,
uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 29.481,40 kn zajedno sa zakonskom zateznom kamatom od 30,
sijeénja 2002. godine od 30. sijeénja 2002. godine do 31. prosinca 2007. godine
po stopi odredenoj ¢l.1 Uredbe o visini stope zakonske zatezne kamate, a od 1.
sijeénja 2008. godine pa do isplate u visini eskontne stope HNB koja je vrijedila
posljiednjeg dana polugedista koje je prethodilo tekucem polugodistu za pet
postotnih poena, te troskova postupka osiguranja u iznosu od 1.000,00 kn, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

5.1 Zaprimljeno 11.04.2011. broj Z-1673/11
ZabiljeZuje se ovréivost trazbine pod C4.1.

1. Na suvlasnicki dio: 4 (1/2)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.08.2021. 09:45:55
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 326607, PESCENICA

C
Teretovnica

Verfficirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2520

Rbr. SadrZaj upisa

I lznos

Primjedba

1.4 Zaprimlieno: 27. travnja 2012. Z-2410/12
Na temelju ovosudnog Rjesenja broj Ovr-862/2012 od 22. travnja 2015. godine
uknjiZuje se pravo zaloga na dio nekretnine Blazinéié Deana na B4u
prvenstvenom redu koji mu je bio osiguran zabiljezbom ovrhe Ovr-862/2012 (Z-
2410/12) radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja osiguranja PBZ Card d.
0.0. Zagreb, u iznosu od 8.388,10 kn zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
tekuéom na pojedine iznose kako slijedi; iznos od kn 1.121,14 od dana
28.2.2006.godine do isplate, iznos od kn 102,71 od dana 24.5.2007.godine do
isplate, iznos od kn 341,31 od dana 28 2 2006 godine do isplate, iznos od kn
80,71 od dana 24.5.2007.godine do isplate, iznos od kn 324,24 od dana
28.2.2006.godine do isplate, iznos od kn 92,41 od dana 24.5.2007 .godine do
isplate, iznos od kn 308,03 od dana 28.2.2006.godine do isplate, iznos od kn
91,25 od dana 24.5.2007 .godine do isplate, iznos od kn 5.852,60 od dana
28.2.2006.godine do isplate, iznos od kn 73,70 od dana 24.5.2007 . godine do
isplate, sa zakonskim zateznim kamatama po stopi propisanoj odredbom &lanka
1. Uredbe o visini stope zakonske zatezne kamate za razdoblje do 31. prosinca
2007.godine, a od 1. sijednja 2008.godine do isplate po stopi koja se odreduje za
svako polugodiste uvedanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista Koje je prethodilo tekucem polugodistu
uveéano za pet postotnih poena, trogka ovrénog postupka u iznosu od 1.293,20
kn sa zakonskom zateznom kamatom koja teée na navedeni iznos od 30. svibnja
2007.godine sa zakonskim zateznim kamatama po stopi propisancj odredbom
¢lanka 1. Uredbe o visini stope zakonske zatezne kamate za razdoblje do 31.
prosinca 2007 .godine, a od 1. sijetnja 2008.g. do isplate po stopi koja se
odreduje za svako polugodiste uvedanjem eskontne stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekucem
polugodistu uvecano za pet postotnih poena kao i troSkova ovrénog postupka
odredenih riegenjem o ovrsi Ovr-862/2012 u iznosu od 937,50 kn sa zakonskom
zateznom kamatom teku¢om od dana 15. listopada 2012.godine pa do isplate po
stopi koja odgovara eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke, koja je vrijedila
zadnjeg polugodidta koje je prethodilo tekucéem polugodistu, uvetanoj za pet
postotnih poena za korist:

PBZ CARD D.0.0., OIB: 28495895537, ZAGREB, RADNICKA CESTA 44

1.5 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine na C1.4.

8.388,10 KN

2. Na suvlasnicki dio: 4 (1/2)

2.3 Zaprimljeno 11.02.2013. broj Z-647/15
MNa temelju ovosudnog Rjegenja broj Cvr-133/2015 od 28. travnja 2015. godine,
uknjizuje se pravo zaloga na dijelu nekretnina Blazingi¢ Deana na B4 radi
osiguranja novéane trazbine predlagateljice osiguranja koja na dan 14. studenog
2014. godine iznosi 143.150,67 kn glavnice, kamata na taj iznos od 133.059,38
kn obradunatih od dospjelosti glavnog potrazivanja pa do 14. studenog 2014.
godine, zateznih kamata na iznos glavnice od 143.150,67 kn tekucih od 15.
studenog 2014. godine pa do isplate po eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke
koja je vrijedila zadnjeg dana polugedista koje je prethodilo tekué¢em polugodistu,
uvecanoj za pet postotnih poena, te troskova ovog postupka osiguranja u iznosu
od 2.500,00 kn, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

2.4 Zaprimljeno 11.02.2015. broj Z-647/15
Zabiljezuje se ovrénost trazbine na C 2.3.

143.150,67 KN

7.1 Zaprimljeno 25.10.2016.g. pod brojem Z-15343/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U SISKU,
STALNE SLUZBE U KUTINI BROJ OVR-5734/2016, 20.10.20186

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.08.2021. 09:45:55
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e NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK

Stanje na dan: 10.08.2021. 23.24
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PESCENICA (Mbr. 326607)
Posjedovni list: 2477

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjediiie upisane osobe OIB
1/2 FNTDARRC TVANA, ULICA KRALJA PETRA SVACICA 2, 10410 VELTKA GORTCA, 45096532922
HRVATSKA (VLASNIK)
172 STECATNA MASA IZA ZIR NAMIESTAT D.0.0. U STECAIU, DUBOVACKA ULICA 29, 79752613392
10000 ZAGREE, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
- - Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povesing/ Broi Posebni
;;D & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 02‘ ramna I')I ;‘J pravni Primjedba
cestice zgrade m o refimi
60172 MAJUR 4161 5
DVORISTE 500
ORAMNICA 3035
ZORADE 626
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 4161

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu.

PR 02-08-21 - Poslovna gradevina
Kolodvorska 4, 44272 PeScenica

Hrvoje Kovag, stru¢.spec.ing.grad.
Stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina 43



