KEALIS T

A NEKRETNINE

Broj elaborata: 69-2019

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu provodenja stecajnog postupka

Zemljiste
Vrbanja, Kneza Ljudevita Posavskog 188
zKk.C.br. 2837/2, k.o. Vrbanja
k.c. br. 2837/2, k.o. Vrbanja

* - - -

Sadasnja vrijednost kamate na pravo gradenja 82.761,00 kn

(vrijednost u slucaju jednokratnog placanja) 11.207,05 €
na pretpostavljeni vremenski rok od 30 godina

Zagreb, 26.8.2019. godine

CENTAR AKCIJA d.o.o.
ZAGREB, KACICEVA 16



SAZETAK
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Oznaka elaborata 69-2019

Predmet
Adresa

Oznaka
nekretnine

Plostina
zemljista

Svrha/Uporaba
dokumenta

Legalnost
nekretnine

Narucitelj

Vlasnik
nekretnine

Sadasnja vrijednost kamate na
pravo gradenja (vrijednost u

Procjena vrijednosti nekretnine - prava gradenja

Vrbanja, Kneza Ljudevita Posavskog 188

zk.¢. br. 2837/2, k.o0. Vrbanja
k.¢. br. 2837/2, k.o. Vrbanja

4.480 m?

Provodenje steCajnog postupka
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

Zagrebacka 2

31000 Osijek

Stecajni predmet/Poslovni broj: St-745/2018

Legalna nekretnina

Stec¢ajna masa iza Zivanovic¢ d.o.o. u stecaju
Zdenacki zavoj 14

Zagreb

OIB 80641379098

1. Udio prava gradenja: 1/1

ZIVANOVIC D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU |
USLUGE, OIB: 36363527460, VRBANJA, KNEZA
LJUDEVITA POSAVSKOG 126/A

82.761,00 kn
11.207,05 €

slucaju jednokratnog placanja)
na pretpostavljeni vremenski rok od 30 godina

Dan vrednovanja 26.8.2019.

Izrada procjene

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16

o ) i

ol CeA

L %

-_J{ Laaninr Akola doo, Tagred

1
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4+ RJESENJEOIMENOVAN)U

=

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subica #rinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1 50017
Zagreb, 17. veljade 2017,

RIESENIE

Predsjednik  suda  Zupanijskog suda o Zagrebu. odluéujudi povoedom  zahtjeva
lomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Lakona o sudovima { Narodne Novine
br. 2813, 33/15 1 82/15) u vezi s ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne
Novine br, 38/14. 123/151 23/16).

rijesioje

Tomislav Perkovié, dipling.arh. ir Zagreby, Kaciceva 16, ponovno se imenuje
stalnim sudskim viestakom za GRADITELJISTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlodenje

lomislav Perkovié, podnio je zahijev za ponovio imenovanje stalmim sudskim
Vjestakom za graditeljstvo i procienu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vicstacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢1. 12, st 4, Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turodic. univ.spec.crim.

V

O tome obavijest:

1. Tomislay Perkowvié

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

3
Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 69-2019
Zemljiste, Vrbanja, Kneza Ljudevita Posavskog 188

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb, 20. svibnja 2019,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akcija d.o.0.. temeljem €1 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15. 82/15. 82/16 i
67/18) u vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15
i 29/16).

rijefioje

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCLJA d.o.0. iz Zagreba. Kaciceva 16
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vjeitatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestatenja iz navedenog podruéja na vrijeme od getiri godine.

Vjestadenje ¢e obavljati stalni sudski vje3taci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Centar Akeija d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.0. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vieStatenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Perkovi¢a, dipling.arh., stalnim sudskim viestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni vjedtak zaposlen u tvrtci Centar Akcija d.o.0.. kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za navedenog vjestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijedeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

-

O tome obavijest:

1. CENTAR AKCIJA d.o.o.
2. Mimistarstvo pravosuda
3. Uspis

4
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koriSteni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014)

= 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)

» Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

= [SO 98:36.2002 PovrSine 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 Grundstucken, 6 ur., Kéln: 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”

= Priopc¢enje Drzavnogzavoda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih
stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [Internetska 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.)

= Prostorni plan uredenja Opcine Vrbanja - izmjene i dopune

5
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4+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena trzisne vrijednosti prava gradenja
na nekretnini - u naravi zemljiste ukupne plostine 4.480 m? prema upisu u zemljisSnu
knjigu, a nalazi se u juznom dijelu opcine Vrbanja, na adresi Kneza Ljudevita Posavskog 188.

Dan vrednovanja: 26.8.2019.
Dan kakvoce: 26.8.2019.

Predmet procjene

2239

2837/2

Vrbanja

2837/2

Vrbanja

PRAVO GRADENJA NA K.C.BR. 2837/2 UPISANOJ U Z.K.UL.
2238 OVE KATASTARSKE OPCINE

4.480 m*

1. Udio prava gradenja: 1/1

ZIVANOVIC D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU I USLUGE, OIB:
36363527460, VRBANJA, KNEZA

LJUDEVITA POSAVSKOG 126/A

Vidljivo u prilozenom zk izvatku

6
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+ OPISI PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je zemljiSte koje se nalazi u juznom dijelu opcine Vrbanja, na adresi Kneza
Ljudevita Posavskog 15.

Opcina: Vrbanja

Broj stanovnika: 5174

Povrsina: 191 km?

Gustoca populacije: 27,09 stanovnika / km?
Prometna povezanost: dobra: cesta, autobus, zeljeznica

Predmetna nekretnina nalazi se u opcini Vrbanja, a od centra opcine udaljena je oko 2 km.
Okruzena je obiteljskim kucama i poljoprivrednim zemljistima. Predmetna Cestica ima
pristup na javnu prometnu povrsinu.

kartografski prikaz

Fodgrads
Stita
Vatica
| ) | A : Baluwua B

En

8

Bosnjac [0 |

i ol g BaTposile

7
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GENCELS

izvor: https://geoportal.dgu.hr

srediste grada X
pjesacka zona X

parkiralisni prostor X
infrastruktura X

prometna povezanost X

Nekretnina se nalazi na prosjecnoj lokaciji koja je slabo prometno povezana: moguce joj je
pristupiti iskljucivo osobnim automobilima, a osnovni javni sadrzaji potrebni za zivot nalaze
se u opcini Vrbanja. Okolna infrastruktura je dobra, a nekretnina se nalazi na relativho
mirnoj lokaciji. Parkiranje je moguce na cestici.

8
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4+ OCEVID

Ocevidom je utvrdeno kako je rijec o zemljistu koje se nalazi na zk.¢.br. 2837/2, k.o. Vrbanja.
Ukupna plostina predmetne cCestice iznosi 4.480 m? prema upisu u zemljisne knjige.

Predmetna zk.¢.br. 2837/2, k.o. Vrbanja odgovara istoimenoj k.c.br. 2837/2, k.o. Vrbanja.
U naravi, radi se o izgradenom zemljistu na kojemu se nalazi benzinska postaja sa pratecim
sadrzajima i autopraonica (koji se ne koriste). Nalazi se na ravnom terenu. Veci dio Cestice je

asfaltiran za potrebe benzinske postaje, dok je dio zatravnjen.

Predmetno zemljiste sastoji se od ukupno 1 zk. cestice ukupne plostine 4.480 m? prema
upisu u zemljisne knjige.

Predmetna nekretnina okruzena je obiteljskim kucama i poljoprivrednim zemljistima, a
parkiranje je moguce na Cestici. Predmetna Cestica ima pristup na javnu prometnu povrsinu.

Fotodokumentacija

9
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£ UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine: zemljiSte
status: izgradeno zemljiste na kojemu se nalazi benzinska postaja
namjena: predmetno zemljiSte se, prema Prostornom planu uredenja

Opcine Vrbanja - izmjene i dopune nalazi u izgradenom
dijelu gradevinskog podrucja

opis Cestice: rije¢ je o zk.C.br. 2837/2, k.o. Vrbanja, sveukupne povrsine
4480 m? prema upisu u zemljiSne knjige. Radi se o
izgradenom zemljiStu koje se nalazi na ravhom terenu, ima
direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

kategorija zemljista: 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.

Treéa 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.

10
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PROSTORNO UREDENJE

Predmetno zemljiSte se, prema Prostornom planu uredenja Opcine Vrbanja - izmjene i
dopune nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja.

PPU Opcine Vrbanja — graficki dio

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

11
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Tekstualni dio - prostorni plan uredenja Opcine Vrbanja

Clanak 88.

Benzinske postaje sa smijeStajnim, ugostiteljskim, trgovackim, servisnim i drugim uslhZnim
sadrZajima u funkciji tranzitnog turizma mogu se graditi:

- uz javne ceste u pojasu od 150,0 m obostrano od osi ceste,

- uz nerazvrstane ceste samo unutar granica gradevinskog podrudja.

Maksimalna brutto izgradenost gradevne Cestice benzinske postaje iznosi 50% ukupne povriing
gradevne Cestice.

Dodatni sadrZaji koji se mogu graditi na gradevnoj estici benzinske postaje su ugostiteljski,
trgovacki, servisni i usluzni, ali izgradenost gradevne Cestice tim sadrZajima ne mofe biti veda od 25%
povrsine gradevne Cestice.

MNove benzinske postaje moraju veli¢inom i smjestajem biti prilagodene okolidu, te se njihovim
smijestajem ne smiju narusiti vrijedni prirodni prostori, a trebaju zadovoljiti vaZede propise i standarde, kao
i posebnim uvjetima nadleZzne uprave za ceste.

12
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Elaborat br. 69-2019

Zemljiste, Vrbanja, Kneza Ljudevita Posavskog 188

o]
K. — v 2 o 2
Zkébr. | ko z S | kébr ko [|Povrsinaum-jpovrsinaum
ulozak 'f prema zk. izvatku prema posj. listu
f‘é
2831/2 Vrbanja 2239 :%: 2831/2 Vrbanja 4.480 4.480
ukupno: 4.480 4.480

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je
nekretnina u potpunosti u skladu sa upisom u zemljisne knjige i katastar.

Vlasnistvo je utvrdeno uvidom u izvatke iz zemljiSne knjige u kojima je kao vlasnik upisan:
1. Udio prava gradenja: 1/1
ZIVANOVIC D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU I USLUGE, OIB: 36363527460,
VRBANJA, KNEZA LJUDEVITA POSAVSKOG 126/A.

Eventualni tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zk. izvatka.

13
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+ PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,12 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: ~ Zagreb /800.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 2,3 % (4.kvartal 2018.)
Stopa nezaposlenosti: 9,6 % (prosinac 2018.)
Stopa inflacije: 1,5%
Valuta: Kuna (100 Lipa)

U 2018. godini BDP je rastao 2,6% u odnosu na 2017.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2018. iznosila je 9,6%, a za zene 11,0%, prema
Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku, Sto u odnosu na prosinac 2017., kad je stopa
nezaposlenosti bila 12,2 %, pokazuje da je trziste rada nastavilo jacati.

Na godisnjoj razini, u odnosu na 2017., prosjecna godisnja stopa inflacije iznosila je 1,5%.

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 281,8 milijardi kuna, sto je 0,9% ili 2,4
milijarde kuna manje nego godinu dana prije, pa je udio duga u bruto domacem proizvodu
(BDP) pao na najnizu razinu od 2012. godine. Ocekuje se daljnji pad omjera javnog duga u
odnosu na BDP, Cetvrtu godinu za redom, pri cemu ce pad udjela duga u BDP-u biti
potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te tecajnim kretanjima.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivho utjece na
rast potrosSnje i smanjenje nezaposlenosti.

U prethodnoj 2018. godini trziste je najvise obiljezilo ulaganje u komercijalne nekretnine ciji
je ukupni obujam, prema lzvjeStaju o stanju na trzistu izradenom od strane Colliers
International Hrvatska, premasio 800 milijuna eura, Sto je vise nego dvostruko u odnosu na
2017. godinu. Vecina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.

Takoder, trziste nekretnina je obiljezio rast trazenih cijena stambenih nekretnina na koji su
utjecale drzavne subvencije i nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina sto je utjecalo na
povecanu potraznju, a ha cijenu stanova u hovogradnji utjecao je i nedostatak radne snage u
gradevinskom sektoru.

U 2019. godini se ocekuje nastavak rasta trazenih cijena stanova zbog nedovoljne ponude i
mogucnosti povoljnog financiranja, ali se oCekuje i stabiliziranje cijena jer se mnoge
nekretnine uslijed nerealnih ocekivanja nece uspjeti prodati.

14
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2018. godina bila je uspjeSna i na trziStu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko vec¢ih
uredskih projekata, a dovrseno je prosSirenje nekih postojecih uredskih kompleksa.
Potraznja je proizlazila uglavnom iz selidbi u vece prostore i iz Sirenja tvrtki na postojecim
lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti uredskih prostora na niske razine.

Za 2019. godinu najavljuje se dislociranje razvojnih centara i podruznica, kao sto je bilo
otvaranje Ericssonova razvojno-istrazivackog centra u Osijeku. | dalje je prisutan manjak
logistickih prostora u Hrvatskoj namijenjenih davanju u zakup na otvorenom trzistu.

Nastavit ce se traziti i prodavati zemljista u priobalju velicine od 5.00 do 1.000 m? za mogucu
gradnju turistickih vila, povrsine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet da su na
moru, ali trebaju imati atraktivan pogled i okucnicu.

/bog smanjenja stope poreza na nekretnine s Cetiri na tri posto, u 2019. godini o¢ekuje se
umjeren rast potraznje za stanovima, s obzirom na to da uvjeti pogoduju kupcima.

U 2019. godini ocekuje se rast BDP-a 2.7 %, dok bi inflacija 1 dalje trebala ostati na relativho
niskim razinama.

Uoci 2020. godine, Hrvatska ¢e presjedati Europskom unijom te se ocekuje rast poslovnih
aktivnosti na trzistu.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

BN indeks u 2018 u odnosu na 2017 godinu narastao za 3,02%.

BN indeks zadnjih mjeseci u 2018 godini raste po vecoj stopi hego u istom razdoblju prije
godinu dana. S obzirom na povecan rast trazenih cijena stambenih nekretnina, rast
realiziranih nije rastao istom stopom, Sto se jasno vidi i na kretanju BN indeksa.
Ocito da je subjektivni stav o cijeni vlasnika sve manje u skladu s realnim. Postoje
odredene nekretnine kojima je evidentno rasla cijena zadnjih godinu dana, ali je vidljivo
da su one u manjini. Rast trazenih cijena protivno ocekivanjima ne utjece pozitivho na rast
cijelog trzista i povecanje broja transakcija.

Mozemo na kraju zakljuciti da je 2018. godina bila godina kada su cijene najvise rasle od
pocetka krize 2008. godine, Sto je svakako dobra vijest ako govorimo o optimizmu trzista
koji je uvijek neophodan.

Cijene Ce prije svega ovisiti o0 stanju gospodarstva, a s obzirom na kolicinu nekretninskih
transakcija ocCekujemo usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povecanje
gradevinskih aktivnosti u stanogradnji.

—

180 _a—— *r—

——

BN indeks 2/2019

185,7

Promjena u odnosu na prosli mjesec
0,27%

Promjena u odnosu na godinu dana
2,86%

Promjena u odnosu na pocetak godine

0,61%

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, 8.3.2019.
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjesecju 2019. u odnosu na cCetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 3,5%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 7,4%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za
1,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 10,1%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 3,0%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 7,1%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018.
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 4,3% i za Jadran za 4,6%, dok su za Ostalo u prosjeku
nize za 1,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2018. (na godisnjoj
razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 11,4%, za Jadran za 7,4% i za Ostalo za 1,0%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina
Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojedi
stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing

Quarter dwellings |dwellings
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 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 1151269 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112532 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 117355 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 11. SRPNJ A 2019., BROJ: 13.1.2/1.

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

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzisSna 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 i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu 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.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiCajenom
poslovnom 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. opci 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 narucitel;.

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
obicCaje 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 | OBRAZLOZENJE

S obzirom na vrstu nekretnine te da postoji dovoljan broj nedavnih i pouzdanih transakcija
za usporedbu, u ovoj procjeni koristena je poredbena metoda procjene.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i1 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 hajmanje 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 1 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 jedini¢nu mjeru sto 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 cCestica 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

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

U predmetnoj katastarskoj opcini Vrbanja nije pronadeno dovoljno poredbenih transakcija,
stoga je pretraga prosirena na okolne katastarske opcine, te su tako poredbene transakcije
pronadene u katastarskoj opcini Gunja.

®

_—
SN

Vukovarska- .
srijemske

e
4o

lokacija pretrage

U statistiCku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom, te su iz statisticke obrade i izraCuna 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, prevelike ili
premale plostine zemljista, visoke cijene transakcija, te izrazito razlicite namjene zemljiSta.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih cCestica te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje kako slijedi.

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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Procjenjivana nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent
L Datum » iskoristivosti X Kategorija
katastarska cCestica X Povrsina Namjena .
vrednovanja nadzemno zemljista
(k;,)
zk.C.br. 2837/2, k.o. Vrbanja 26.8.2019. 4.480 m? 1,20 GP 1

1. poredbena nekretnina

| Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 514914
ll | Datum pregleda 2LB.2019,
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
1D PN (PU) 3328768
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
8  Povriina u prometu 591,00
Vrijednost nekretmine (KN) 22.872,55
M | Datum ugovora 20.02.2016
Status podatka PREUZETO DD PU
Cienovni blok GUMNIA - GRADEVINSKO

Pretefita namjena gjenovnog bloka giS_EIEJGARAﬁENO o i

4183 : 1a12/3 ERESETE S s _ ol
Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Gunja, na mikrolokaciji slicnih karakteristika kao i
predmetnoj, te manje plostine. Nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrudja.

2. poredbena nekretnina

Podaci o nekratnini
Gradevinsko zemlijidte - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 636436
Datum pregleda 20.8.2019.
Vrsta nekretmine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
; 1D PN (PU) 3306204
=\ | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
Povréing u promett 543,00
rijednost nekretnine (KN) 2294281
Datum ugovera 24.12.2015
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cienovni blok GUNJA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADEND PODRUCIE

Pretefita namjena clenovinog bloka NASELIA

Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Gunja, na mikrolokaciji slicnih karakteristika kao i
predmetnoj, te manje plostine. Nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja.
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3. poredbena nekretnina

o B wrh

Podaci o nekretnini
| Gradevinsko zemijiite - Zbirka kupoprodajnih cijena
| Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1045611
| Batum pregleda 20.8.2039.
lVrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
1D PN (PU) 3947954

| Vrsta ugavora KP - KUPOPRODATA

| Povréina u prometu 459,00

| Vrijednost nekretnine (KN) 20.000,00

| Datum ugovora 28.11.2018

| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

| Cianovni blok GUNIA - GRADEVINSKO

| ) et GP - IZGRADENO PODRUCIE

. Pretedita namjena cjenovinog bioka NASELIA

Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Gﬁnja, na mikrolokaciji sli¢cnih karakteristika kao i
predmetnoj, te manje plostine. Nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Koeficijent
L Datum . iskoristivosti ) Kategorija
katastarska Cestica . Povrsina Namjena
vrednovanja nadzemno zemljista
(ki)
zk.¢.br. 2837/2, k.o. Vrbanja 26.8.2019. 4.480 m? 1,00 GP 1
Poredbene nekretnine
Koeficijent
Redni L . . iskoristivosti ) Cijena Cijena
. katastarska Cestica Datum transakcije Povrsina Namjena
broj nadzemno € €/m2
(kiy)
1 k.&.br. 1270/1, k.o. Gunja vlj-16 591 m? 150 GP 3.000 508
2 k.¢.br. 1790/1, k.o. Gunja pro-15 543 m? 150 GP 3.000 552
3 k.C.br. 1198/9, k.o. Gunja stu-18 459 m? 150 GP 2.693 587
a) Meduvremensko izjednacavanje
. Bazni indeks L X
. . Bazni indeksna Korekcijski Meduvremenski
Redni . . Cijena nadan . B .
. katastarska Cestica Datum transakcije dan . faktor izjednacena cijena
broj €/m2 ) sklapanja
vrednovanja (A) B/A €/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 1270/1, k.o. Gunja vlj-16 5,08 100,21 1,00 510
2 k.c.br. 1790/1, k.o. Gunja pro-15 552 100,59 100,16 1,00 5,55
3 k.c.br. 1198/9, k.o. Gunja stu-18 587 102,00 0,99 519
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnjui prava sluznosti
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU UTJECAJ SLUZNOSTI Iziednac .
(Prilog 4) PUTA I VODOVA Zjednacenacljena
— — zbog utjecaja
Redni Té_iffgorf]a Koeficiient Utjecaj prava Ut]lecva] pr?va spremnosti za
oeficijen -
r.11 katastarska cestica zemijita ov1-sn0 ° Udio vrijednsti . ) .|| sluznosti puta Suznos _l gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavamaf - p 06 2) vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 1270/1, k.o. Gunja 1. 100% 1,00 1,00 1,00 510
2 k.¢.br. 1790/1, k.o. Gunja 1. 100% 1,00 1,00 1,00 5,55
3 k.c.br. 1198/9, k.o. Gunja 1. 100% 1,00 1,00 1,00 519
Interkvalitativno izjednacavanje
_— Meduvremenski i
Izjednacena cijena| Koeficijent . L . N
b tiecaiaa)i | iskoristivosti Koeficiient interkvalitativno izjednacena
zbog utjecajaa)i | iskoristivosti oeficijen - o . .
Redni Katastarska cestica ¢ i‘)) ] nadzemno reraéun;van'a cijenazbog utjecajaa),b)i . Ko?acnon
broj . o p ) mjere zemljidta izjednacena cijena
m, in €/m2 €/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00
1 k.¢.br. 1270/1, k.o. Gunja 5,10 1,50 0,381 413 4,13
2 k.¢.br. 1790/1, k.o. Gunja 5,55 1,20 0,381 4,49 4,49
3 k.c.br. 1198/9, k.o. Gunja 519 1,20 0,81 4,69 4,69
Srednjavrijednost€/m2 4,44
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Kontrola - statisticka obrada
Relativno Apsolutna Pojedinacno
. ) o . . Apsolutno ) ) i )
Redni Konacno izjednacena cijena ) odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
) odstupanje od . ) ) )
broj €/m2 L . od prosjecne | apsolutnog | odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene ) . .
cijene odstupanja ajene
1 4 0,31 7% 0,31 0 prihvatljivo prihvatljivo
2 4 0,06 % 0,06 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 5 025 6% 025 0 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 4,44
Standardna devijacija 0,23
Dvostruka standardna devijacija 046
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,21
TrZzisna vrijednost zemljista (€) 4.480 m? X 4,44 €/m? = 19.873,61 €
Trzisna vrijednost zemljista (kn) 4.480 m? X 32,73 kn = 146.609,67 kn
TrziSna vrijednost zemljista (zaokruzeno) 20.000,00 €
147.000,00 kn
24
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UTVRDIVANJE NAKNADE ZA OSNIVANJE PRAVA GRADENJA

OSNOVICA I POLAZISTA ZA PRAVO GRADENJA

TrZi$na vrijednost zemljiSta 32,73 kn/m2
PowrSina: 4.480 m2
Ukupna trzi$na vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja: 147.000,00 kn
Trajanje prava gradenja: 30 godina
360 mjeseci
Ostatak trajanja prva gradenje: 30 godina
Kamatna stopa nekretnine 8,00 %
Kamatna stopa prava gradenja: 5,00 %
TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA
Kamata na nekretnine (8,00% od 147.000,00 kn): 11.760,00 kn
Kamata na pravo gradenja - sljedeéih 30 godina (5,00 % od
147.000,00 kn): 7.350,00 kn
Iznos ukamacivanja vrijednosti zemljiSta (godiSnja kamata na nekretnine): 11.760,00 kn
Ugovorno ili zakonski ostvariva godiSnja kamata na pravo gradenja: 7.350,00 kn
Razlika: 4.410,00 kn
Multiplikator za 30 godina predvidivog ostatka vijeka koriStenja prava
gradenja i 8,00% kamatne stope na nekretnine 11,26
TrziSna vrijednost prava gradenja: 49.656,60 kn
Trzisna vrijednost prava gradenja mjese¢no (za vrijeme trajanja
prava gradenja): 137,94 kn

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVOM GRADENJA OPTERECENOG ZEMLJISTA

Ukupna trzi$na vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja: 147.000,00 kn

Faktori diskontiranja za 30 godina ostatka vijeka koriStenja prava gradenja

i 8,00% kamatne stope nekretnina: 0,0994

Diskontirana vrijednost zemljiSta: 14.611,80 kn

Kamata na pravo gradenja: 7.350,00 kn

Multiplikator za 30 godina ostatka vijeka koriStenja prava gradenja i

8,00% kamatne stope nekretnina: 11,26

Sadasnja vrijednost kamate na pravo gradenja: 82.761,00 kn

Financijsko-matematicka vrijednost pravom gradenja opterecene

Cestice 97.372,80 kn

Utvrdeni koeficijent trZi$ne prilagodbe za pravom gradenja opterecene

Cestice: 1,00
97.372,80 kn

Dodatci ili odbitci zbog posebno ugovorenih klauzula: 0,00 kn

Trzisna vrijednost pravom gradenja optereéenog zemljista: 97.372,80 kn

TrzSna vrijednost pravom gradenja opterecenog zemljista mjese¢no

(za vrijeme trajanja prava gradenja): 270,48 kn

Prema zahtjevu narucitelja utvrdivanje naknade za pravo gradenja je izvrSeno za rok trajanja

od 30 godina, a preuzeta je kamatna stopa nekretnine od 8%.

Trzisna vrijednost prava gradenja je nepromjenjiva naredne tri godine, a nakon proteka roka
od tri godine potrebno ju je revalorizirati sukladno promjenama na trziStu nekretnina.
Citavim tijekom perioda trajanja prava gradenja isto je potrebno revalorizirati u odredenim

vremenskim periodima.
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+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine i to zemljista
ukupne plostine 4.480 m? prema upisu u zemljiSne knjige, a koje se nalazi u op¢ini Vrbanja.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE
(zaokruzeno)

po m?
ZEMUJISTE
Trzisna vrijednost prava gradenja

Trzidna vrijednost prava gradenja mjesecCno (za vrijeme
trajanja gradenja)

Trzisna vrijednost pravom gradenja opterecenog
zemljiSta
Trzisna vrijednost pravom gradenja opterecenog

zemljiSta mjesecno (za vrijeme trajanja gradenja)

Sadasnja vrijednost kamate na pravo gradenja
(vrijednost u slucaju jednokratnog placanja)

147.000,00 kn
20.000,00 €

4,44 EUR/m?
32,73 kn/m?

49.656,60 kn

137,94 kn

97.372,80 kn

270,48 kn

82.761,00 kn

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od plac¢anja PDV-a regulirano je sukladno

vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Matej Lovric, bacc. ing. aedif.,

suradnik

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

Zagreb, 26.8.2019. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVATKA 1ZZEML] ISNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja

ﬁ NESLUZBENA KOPLJA

EEm
J'.f
REPUBLIKA HRVATSEA
Opéinski sud u Vinkoveima
ZEMLIJISNOKNJIZNI ODJEL ZUPANJA
Stanje na dan: 25.08.2019. 22:44 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 336386, VRBANJA Broj ZK uloska: 2239

Broj zadnjeg dnevmika: Z-2431/2014 PRAVO GRADENJA
Altivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. o Ommaka zemljista Primjedba
zemljista jutre | hvat m?
11 PRAVO GRADENJA NA K.CBR 28372 UPISANOJUZK UL. Z-1340/06
; 2238 OVE KATASTARSKE OPCINE vezano B3
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Udio prava gradenja: 1/1
ZIVANOVIC D.0.0. ZA PROIZVODNIU, TRGOVINU I USLUGE, OIB: 36363527460, VRBANJA, KNEZA
LIUDEVITA POSAVSKOG 126/A

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 14.02.2011. brog Z-43%/11-3 1.200.000,00 KN SPOREDMI ULOZAK

Na temelju Uzgovora o dugoroénom kreditu s valutnom klanzulom uw EUR, br
2200130857, od 14.02.2011. godine, uknjizuje se zalozno pravo na nekretnine upisane u
A: oznacen kao sporedni ulozak u iznosu od 1.200.000.00 kuna (slovimajedanmilijun
dvijestotisucakuna) u protuvnijednosts EUR-a po srednjem tefaju HNB-a za EUR na dan
zakljuenja Ugovora 14.02 2011 god. iznosi 161 900,63 EUR-a, uvedano za redoviu
kamatnu stopu ed 11.20% godiSnje. promyenyivu, mnterkalarnu kamatu u visim redovne
kamate_ zateznu kamatu u visini zakonske zatezne kamate, promjenjivo, naknade,
troskove 1 ostale uvjete iz navedenog Ugovora do konacénog izmirenja obveze, za korist:
CROATIA BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 32247795989

12 zabiljeje se da je zkul 2238 ko Vrbanja. oznacen kao glavni uloZzak.

3.1 Zapnmljeno 20.05.2014. broj Z-1411/14-3

Na temelju rjefenja o ovrsi Opéinskog suda u Zupanji, Posl. broj: Ove-237/2014 od
12.05.2014. podine, zabiljeruje se ovrha na nekretniniama v A, v ovrino - pravnoj stvan
ovrhovoditelja Croatia banka d d. Zagreb. Roberta Frangesa Mihanovica 9, OIB
322477950809, protiv ovrienika . Kamibag d.o.0. za proizvodnju, trgovinu i usluge.
Vibanja. Kneza Ljudevita Posavskog 126/A. OIB 64353433748, I Marinka Zivanovic.
Vrbanja. Kneza Ljudevita Posavskog 126/A. OIB 88716878853, TII. Smilje Zivanovic.
Vibanja. Kneza Ljudevita Posavskog 126, OIB 09206060891 1 IV. Zivanovic d.o.o. za
proizvodnyu. trgovinu 1 usluge. Kneza Ljudevita Posavskog 126/A. OIB 36363527460.
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[ZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
hrtps://oss.uredjenazemlja.hr

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REI‘UBL]IA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA l]l'll.-l‘i_i’A Ko VEBANIA, 336386
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZUPANJA k& be: 283772

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Poblifne mjenlo ispisa 1: 2000
Izvomo mjerlo plana 1:2000
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. KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
hrtps://oss.uredjenazemlja.hr

PRLIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: VRBANJA (Mbr. 336386)
Posjedovni list: 2157

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1.2 ZIVANOVIC SMILJA, KNEZA LTUDEVITA POSAVSKOG 126/A, VRBANJA (VLASNIK) 09206060891

ZIVANOVIC D 0.0 ZA PROIZVODNIU TRGOVINU 1 USLUGE, K LT POSAVSKOG 126
A, VRBANJA (NOSITELJ] PRAVA GRADENJA)

12 |ZIVANOVIC MARINKO. KNEZA LIUDEVITA POSAVSKOG 126/A, VRBANJA 88716878853
(VLASNIK)

ZIVANOVIC D.0.0.ZA PROIZVODNIU TRGOVINU I USLUGE, K. LTPOSAVSKOG 126
A, VRBANJA (NOSITELJ PRAVA GRADENIJA)

Podaci o katastarskim cesticama

- Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
F| & | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade T regimi
28372 KNEZA LI.POSAVSKOG 4480 3 Pravo gradenja
BENZINSKA STANICA. Vrbanja, KNEZA LI 102 UpLSano u
POSAVSEOG 138 po;]e{_io';.-‘lﬂ_lélst
NADSTRESNICA. KNEZA LIPOSAVSKOG 171 Ty =i
SPREMISTE. KNEZA LI POSAVSKOG 25
GOSPODARSKOQ DVORISTE 4107
AUTOPRACONA 75
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 4480
29
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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 1 da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.
Utvrdivanje stanja 1 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 ostecenja/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. Konac¢na
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, izraden u dva primjerka.

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 Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

| L
WA Caninr Alois doo, Tagreb
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