PAHPBNEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amruseva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

Telefax: +385 1 4839 235

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 2785/20
3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

prema Procjembenom elaboratu 1788/16 izradenom od HPB -
nekretnine d.o.o. od rujna 2016. godine

Nekretnina: Poslovna gra devina i pomo €ne zgrade
Lokacija: 35404 Cernik, PoZzeSka 169
Narugitelj: HPB d.d. - SUN (GP GRADING d.o.0.)

Svrha: Utvr divanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmrusSeva 8, Zagreb

Zagreb, 31. prosinca 2020. godine



VLASNIK: Prema izvatku iz BZP-a u prilogu elaborata

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, Amru§ eva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Poslovna gra devina i pomo éne zgrade
Adresa: 35404 Cernik, PoZeSka 169
ZK katastarska opc¢ina: Cernik

ZemljiSnoknjizni ulozak: 227

ZemljiSnoknjizna Cestica: 679

Katastarska opcina: Cernik

Katastarska Cestica: 679

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 10.09.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 152.965,62 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 255.000,00 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretninu : Poslovna gradevina i pomocne zgrade
na adresi: 35404 Cernik, PoZeSka 169

iznosi :

| 1.150.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7,536898 kn

| 152.965,62 € |

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno

Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 10  6/18), a ukoliko se na nekretninu obra ¢unava PDV (Porez na
dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na doda nu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143 /14,
115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iska zanoj trziSnoj vrijednosti.

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 znac¢ajnih promjena na trzistu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPLUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
‘I'rg Nikole Subiéa Zrinskop 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 2. sijednja 2020,

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, temeljem élanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjedtacima ("Narodne Novine” 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi;

RIESENI E
o izmjeni rieSenia

I Rjedenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. rujna
2019, kojim je pravnoj osobi HPR-NEKRETNINE d.o.o. edobreno obavijanje poslova sudskos
vicitafenja iz podrudja graditeljstva 1 prociene nekretnine, izmjenjuje se u obrazlo¥enju rjcienja,
na nufin da se iz drugog odlomka obrazloZenia brise: ¥
"Tomislav Zadro — imenovan fjcienjem Zupanijskog suda u Zagrebu”,

I Ostali dijelovi ricfenja ostaju nepromijenjeni.
ObrazloZenje

Rjcienjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. rujna
2019, temeljem &L 126 s1. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Marodne Novine™ br. 33415, 82/15, 82/16
i 67718) u vezi s €. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vicltacima, pravnej osobi HPO-
NEKRETNINE d.oc. odobrenc je ebavljanje poslova sudskog vieliatenja iz podrudia
graditeljstva i procjene nekretnina,

U obrazlokenju rjedenja  broj 45u-1069/2019 navedeni su stalni sudski vieStaci koji su
zaposleni u HPB-nekretnine d.o.o.: Kristijan Erié, Tomislav Zadro i Sata Dipalo, a kojl su,
sukladno izreci fjedenja, ovlasteni za ohavlianje poslove sudskog vieStatenja u navedenod pravnoj
osobi.

Podneskom od 20. prosines 2019, pravna osoba HPB-neluetnine d.o.o. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski viestak za graditeljsivo i procienu
nekretning Tomislav Zadro vise nije zaposien u HPB-nekretnine d.o.o,
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Slijedom iznijetog. na temelju Elanka 4. Pruvilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijefeno
je kao u izreci.

-PREDSJEDNIK SUIDA:
b Iva Turedié, univ.spec.crim.

TPLITA O PRAVNOM LITEKLU:

Protiv ovog felenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda RH u roku od 15 dana od dana
primitka rjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku Zupanijskog suda pismenim putem u dva
istovjetna primjerka.

Drastaviti:
1. HPH-nezkretnine d.o.o,
2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvaske
3. Uspis
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HPB - nekretnine d.o.o.
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

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,
Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Podzakonski akti:

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 nacinu 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 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Stru €na literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020.. DrZzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis dostavljene dokumentacije:
1. lzvadak iz bzp Opcinskog suda u Slavonskom Brodu z.k.odjel Nova GradiSka od 30.12.2020. -
nesluzbena verzija

2. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija dostupna na https://geoportal.dgu.hr/

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od naru  €itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjerai  movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi nije zaga deno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrSi se posebna stru  €na analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev HPB d.d. - SUN (GP GRADING d.0.0.) izradena je ponovna procjena trziSne vrijednosti
nekretnine, u svrhu periodi€nog vrednovanja nekretnine, koja je u naravi Poslovna gradevina i
pomocne zgrade, a za potrebe naruditelja.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine na temelju pregleda
Procjembenog elaborata 1788/16 izradenog od strane HPB - nekretnine d.o.o. od rujna 2016.,
Procjembenog elaborata br. 1551/18 - ponovna procjena od listopada 2018. godine i Procjembenog
elaborata 2865/19 - ponovna procjena od prosinca 2019. godine, sve izradeno od HPB-nekretnine
d.o.o.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 05.10.2016.

Na osnovi navedenog ocevida je izradena procjena trziSne vrijednosti od strane HPB nekretnine
d.o.o. br. 1788/16, ponovna procjena br. 1551/18, ponovana procjena 2865/19 na iznos:

PR. BR.: 1788/16: 1.189.494,11 kn ili 159.000,00 €
PR. BR.: 1551/18: 1.097.123,26 kn ili 148.000,00 €
PR. BR.: 2865/19: 1.130.000,00 kn ili 152.424,47 €

Ponovljeni o€evid nije izvrSen - stanje i opis predmetne nekretnine preuzeti su iz Procjembenog
elaborata 1788/16 od rujna 2016. izradenog od strane HPB - nekretnine d.o.0., a prema ocevidu koji
je izvrsen 05.10.2016.

Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnini nije bilo
promjena u gradevinskom i tehnickom smislu, od vremena o€evida.

U ovoj ponovljenoj procjeni datum kakvoce odreden je 31.12.2020., uz uvijet da nije bilo promjena
na predmetnoj nekretnini.

Datum ocevida: 05.10.2016.
Datum kakvoce: 05.10.2016.
Datum vrednovanja: 31.12.2020.

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

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koiji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel ja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima, nakon
odgovaraju éeg marketinga, pri  éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promisljeno i bez

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lok  aciji

izvadak ZK: Izvadak iz bzp Opcéinskog suda u Slavonskom Brodu z.k.odjel Nova
Gradiska

ZK Katastarska opcina: Cernik

ZemljiSnoknjizna Cestica: 679

Zemljisnoknjizni ulozak: 227

Katastarska opcina: Cernik

Katastarska Cestica: 679

Namjena: Poslovna

Opis nekretnine: Poslovna gradevina i pomocne zgrade

Povrsina zemljiSta po z.k.:  5.056,00 m?
Pov. zemljista po katastru: 5.056,00 m?

Vlasnik: Prema izvatku iz BZP-a u prilogu elaborata
Teret: Prema izvatku iz BZP-a u prilogu elaborata
Legalitet:

U Procjembenom elaboratu 1788/16 izra denom od HPB NEKRETNINE d.o.0. se navodi:

Za poslovnu gra devinu je predo ¢en Glavni projekt iz kojega je vidljivo da je isti sastavni dio
Gradevne dozvole, Klasa: UP/I-361-03/96-02/17, Urbroj: 2 178-05/1 90-2 od 12.03.1996. god.
Procjenitelj je o ¢evidom i uvidom u Glavni projekt utvrdio da je posl ovna gra devina u smislu
katnosti i vanjskih gabarita, izgra dena u skladu sa predo ¢enom projektnom dokumentacijom.
Za pomo ¢ne zgrade procjena je izvrSena pod pretpostavkom le  galiteta istih.
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LOKACIJA

Cernik je naselje smjeSetno sjeverno od Nove GradiSke na obroncima Psunja. Cernik se nalazi u
zapadnom dijelu Brodsko - posavske Zupanije i jedno je od 11 naselja koja pripadaju Opc¢ini Cernik.
Cernicki kraj pogodan je za razvoj stocarstva, vinogradarstva, voc€arstva i proizvodnju zdrave hrane.
Predmetna nekretnina smjestena je na sjevernom izlasku iz naselja Cernik u poslovnoj gospodarskoj
zoni pored Nove Gradiske, u PoZzeskoj ulici br. 169. Rije€ je o solidnoj lokaciji za obavljanje
djelatnosti izvodenja gradevinskih radova, usluga, uvoza - izvoza, zbog blizine izlaza na autocestu
Zagreb - Lipovac, a od centra grada Nove GradiSke je udaljena oko 5 km.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor: https://www.google.hr/maps/

HPB - nekretnine d.o.o.
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4. Nalaz na osnovi o0 ¢evida

Ponovljeni o€evid nije izvrSen. Stanje i opis nekretnine, preuzeti su iz Procjembenog elaborata
1788/16 izradenog od HPB - nekretnine d.0.0. od rujna 2016. Ova ponovljena procjena izradena je
pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i tehni¢kom
smislu, od vremena o€evida iz Procjembenog elaborata 1788/16 od rujna 2016.

POSLOVNA GRADEVINA - UPRAVA

OPCENITO

Godina izgradnje: 1996

Adaptacija: 2004

Katnost: prizemlje+potkrovlje

Vertikalna komunikacija: stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: Zidana blok opekom s AB serklazima i nadvojima

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: kombinacija monolitne AB ploce i fert stropa

Kroviste i pokrov: drvena konstrukcija, visestreSna, pokrivena Sindrom

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: termo Zbuka naknadno obloZena stiroporom, zavrdno obradeno

Limarija: bakrena s ugradenim grijac¢ima u olucima

Obrada podova: kamene i granitne plo€e, keramika, parket, cementni estrih

Obrada zidova: oZbukani i obojani, obloga keramikom u sanitarnim ¢vorovima

Obrada stropova: ozbukani i bojani, u potkrovlju spusteni strop od gipskartonskih plo¢a

Unutarnja stolarija: drvena, puna

Vanjska stolarija: al. plastificirana, ostakljena izo staklom, ulazna vrata su drvena, za
zastitu od insolacije ugradeni horizontalni alu. brisoleji na daljinsko
upravljanje

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: vlastiti bunar s hidroforskim postrojenjem
Kanalizacija: septiCka jama

Struja: priklju¢ak na EE mreZu

Plin: priklju¢ak na plinsku mrezu

Telefon: priklju¢ak na TK mrezu

Grijanje: radijatorsko, centralno spojeno na kombi bojler
Dodatne instalacije: klima uredaji, gromobran

STANJE - ODRZAVANJE
izvan funkcije

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljiStu, uz asfaltiranu prometnicu.
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Gradevina 1 - SKLADISTE 1

OPCENITO

Godina izgradnje: 2011

Adaptacija: -

Katnost: prizemlje
Vertikalna komunikacija: -
KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: drvena konstrukcija

Pregradni zidovi: -
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: drveno jednostreSno, pokriveno ploc¢ama od valovitog lima
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: licena drvena obloga

Limarija: -

Obrada podova: zaribana betonska glazura

Obrada zidova: licena drvena obloga

Obrada stropova: pogled na krovnu konstrukciju

Unutarnja stolarija: -
Vanjska stolarija: -

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI
Vodovod: -
Kanalizacija: -
Struja: priklju¢ak na EE mrezu
Plin: -
Telefon: -
Grijanje: -
Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
izvan funkcije

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljiStu, uz asfaltiranu prometnicu.
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Gradevina 1 - SKLADISTE 1

OPCENITO

Godina izgradnje: 1995

Adaptacija: -

Katnost: prizemlje
Vertikalna komunikacija: -
KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: drvena konstrukcija

Pregradni zidovi: -
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: drveno jednostreSno, pokriveno valovitim azbestno cementnim ploama
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: licena drvena obloga ili azbestne salonit ploce

Limarija: -

Obrada podova: zaribana betonska glazura

Obrada zidova: licena drvena obloga

Obrada stropova: pogled na krovnu konstrukciju

Unutarnja stolarija: -
Vanjska stolarija: -

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI
Vodovod: -
Kanalizacija: -
Struja: priklju¢ak na EE mrezu
Plin: -
Telefon: -
Grijanje: -
Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
izvan funkcije

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljiStu, uz asfaltiranu prometnicu.
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5. Prikaz povrSina

Povrsina predmetne nekretnine preuzeta je iz dostavljenog Procjembenog elaborata 1788/16

izradenog od HPB - nekretnine d.o.o. od rujna 2016.

5.1. Neto korisna povrsina (NKP)

NKP
1. POSLOVNA GRAPEVINA 314,60
2. Gradevina 1 - SKLADISTE 1 149,06
3. Gradevina 2 - SKLADISTE 2 90,00
4. Gradevina 3 - URED (uz skladiste) 36,00
UKUPNO: 589,66
NKP = 589,66

5.2. Bruto razvijena povrSina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 589,66 X 1,25
BRP= 739,30 m?
5.3. Bruto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 739,30 X 2,38
BVO= 1.757,06 m?3

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKP = 589,66 m2
| BRP = 739,30 m2
[ BvVO = 1.757,06 m3

HPB - nekretnine d.o.o.

13

m2
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Prosje¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon neSto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivna kretanja na trziStu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta
BDP-a u 2019.

Analiziraju¢i kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene
cijena stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoCava se snhazna korelacija ove dvije
varijable.

U prvom tromjesec¢ju 2020. realna aktivhost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te
usporila na godisSnjoj razini, na Sto su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve
negativne ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivninh mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad
broja zaposlenih gdje je najvece smanjene broja zaposlenih zabiljeZzeno u djelatnosti smjesStaja i
hrane (slika 2.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2 Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, Sto je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, Sto je za 31,1% viSe nego
u 2018.

Gradevinska se aktivnost u sije€nju i velja€i 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne
godine, pri ¢emu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjese¢noj razini (slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, 1zdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.
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6.3 TrziSte nekretnina na podru ¢ju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, Sto u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeZe 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.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u ¢etvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su niZze za 0,5%, a
u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 6,9%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na Cetvrto tromjesec€je 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za
14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trZiStu stambenih nekretnina koji u
odnosu na 2018. biljeze medugodisSnji rast od 11,6%, a trZziSna aktivnost i dalje je fokusirana na
Zagreb i Jadran.

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata
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Slika 6. GodiSnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

Codisnje stope promjene, % (isto tromjese&je prethodne godine = 100)”
Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)”

novi postojeci

nine d.o.o.

. ‘ stambeni sta_ mb_eni g;;‘r’eb Ostalo
Tromjesetje objekti
Existin i

Quarter dwell ing's ggr:; el
2018 Q1 8,5 6,6 889 11,4 81 42
Q2 4,5 1,9 50 11,5 2,6 -2,0
Qs 6,8 31 7.5 11,8 6,4 0,3
Q4 4,7 28 50 85 44 -0,3
2019. Q1 7.4 10,1 7.1 11,4 7.4 1,0
Q2 10,4 82 10,7 14,5 91 3.3
Qs 8,0 8,2 8,0 12,2 52 3,6
Q4 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 7.5

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuce

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 op¢ina u kojima je zabiljeZen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opc¢ini GraneSina, od 85,1%.

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

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u milijunima
HRK u 2018. i 2019

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca

15,000
(

HR

000

Vrijednost u

lzvor: EIZ i MGIPU
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 znadi 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.
Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je poveéanom potraznjom za uredskim prostorima vece
povrSine izvan centra na podru¢ju Grada Zagreba Sto je vidljivo u drugom kvartalu 2020.
Mjeseéni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kre¢e se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.0.

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 zemljista, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljezena 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. lznimka je Grad Zagreb s
ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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6.4 Turisti €ki sektor

U 2018. u komercijalnim smjeStajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna
nocenja turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast no¢enja za
1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i nocenja turista u 2019. i to 4,5 milijuna noéenja, Sto
je 22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih noc¢enja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna no¢enja turista, 5to je 18,7%
od ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih noc¢enja.

Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih nocenja i to 4,3 milijuna nocenja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najviSe noéenja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisuca),
Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i noc¢enja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska se proizvodnja u oZujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj
razini prvog tromjesecCja bila niza za 0,9% u odnosu na prosjec¢no ostvarenje iz prethodna tri
mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trZiSte nekretnina

Osobna potro3nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o¢ekivanog smanjenja dijela placa.

Javna su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost.

Prema prognozama Svjetske banke ocekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u sredistu grada i u dijelu Podsljemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019.
Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavhom
nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuZan za oporavak trZiSta
nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja
HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekre  tnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnhom 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 podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

SadasSnja gra devinska vrijednost

U slu€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 éemu 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 odrzavanije.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

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

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem 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. Opc¢a 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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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, 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 sliénih svojstava.

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

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZzjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vr ijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljiSta odredit  ée se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.
Pribavljeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina prema Zakonu NN 78/15
i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci sa portalae  Nekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog ure denja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine

Procjena se vrsi troSkovnom metodom u skladu sa odre dbama Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA

IZGRABPENI | NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

Prema PPU Op ¢ine Cernik za naselje Cernik predmetna nekretninan  alazi se u izgra denom
dijelu gra devinskoga podru ¢ja.
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nek

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz info

retnina

rmati ¢ke baze podataka

MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba 1
Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Gradevinsko zemijiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &

Naziv atributa
D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentirania ugovera u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugavora
POREZL:

NAPOMEMNA: 73 kupoprodaje svih vrsta zembjiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%

« PDV ukljuZen u prikazanoj cijent
= Optiranje

Status podatka

Cienavni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Usporedba 2
Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

[ ———

ID Nekretnine (PU) - 4070798
Sagovina Cerni éka
19.2.2019

872/5

Sagovina Cerni éka
439,00

1.333,69

3,04

ICSN: 100,59

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,49801 kn

Vrijednost atributa
1130681
31.12.2020.
GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4070798
KP - KUPOPRODAJA

438,79
10.000,00
19.02.2019

35

PROVEDENA EVALUACA
SAGONVINA CERNICKA -
GRABEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENT
DIO GRABEVINSKQG PODRUCIA

ID Nekretnine (PU) - 4002451
Cernik
14.12.2018.
2153/4
Cernik
781,00
3.385,05

4,33

ICSN: 102,00

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,38541 kn
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Usporedba 3 ..............

Lokacija:

Datum ugovora:
K.€.:

K.o.:

PovrSina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m2):

........ ID Nekretnine (PU) - 3672189

Davor
21.03.2017. ICSN:
2833
Davor
606,00
1.331,82
2,20

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa
|ID ZKC
| Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
|1D PN {PU)

} “rsta ugovora

1 Povrina u prometu

i Wrijednost nekretnine {KN)
| Datum ugovora
| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiSta u iskazano] cijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZa li promet njegove]j naplati.

Promet podije¥e pladanju PDV-3

Stopa PDV-3 (%)

= PDV uklju€en u prikazanoi cijeni

Optiranje

| Status podatka
| Cjenovni blok

‘ Pretefita namjena Genovnog bloka

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost atributa
924844
31.12.2020.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE {GZ)
3672189
KP - KUPOPRODAJA

606,00
10.000,00
21.03.2017

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
DAVOR. - GRADEVINSKO

5 - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELIA

Trenutno aktualni indeks cijena za me duvremensko izjedna €enje ICSN:

HPB - nekretnine d.o.o.

23

95,53

115,90

7,50850 kn

PR 2785/20 Ponovna procjena -

poslovna gradevina i pomo¢ne zgrade
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8.1.3. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna ¢€enje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiliezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

¢ STATISTIKU e ir
A Indeksi

2016, @1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Qz 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
24 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 93,26
2017, @ 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
G2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
23 105,13 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20
@4 108,45 93,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, a1 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 98,57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
@3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 113,54 101,449 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. @1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
[je 121,36 109,07 123,90 133,48 118,05 103,98
24 124,390 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. @1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
Qz 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
* izvor: www.dsz.hr
*
Bazni* indeks .Bazm _—
. indeks na Korekcijski S .
" Kupoprodajna na dan Meduvremenski izjedna ¢ena )
Lokacija - . dan faktor - €/m
cijena sklapanja ) _ cijena (€)
vrednovanja = (B)/(A)
ugovora (A)
(B)
Sagovina Cernigka 1.333,69 100,59 1,1522 1.536,68 3,50
Cernik 3.385,05 102,00 115,90 1,1363 3.846,35 4,92
Davor 1.331,82 95,53 1,2132 1.615,81 2,67
PR 2785/20 Ponovna procjena -
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8.1.4. Interkvalitativno izjedna €avanje (za odstupanje u kakvo ¢i)
Procjenjivanal| Usporedba Usporedba || Usporedba
. . . nekretnina 1 2 3
35404 Cernik, Pozeska 169 _ .
35404 Cernik, Sagovina Cermnik Davor
PozeSka 169 Cernicka
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢ena cijena -- 1.536,68 3.846,35 1.615,81
Netto korisna povrSina 5.056,00 439,00 781,00 606,00
Cijena po metru kvadratnom 3,70 3,50 4,92 2,67
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra slicna bolja slicna
Prilagodba 1,00 1,00 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 858 3,50 4,43 2,67
Veli ¢ina zemljista 5.056,00 439,00 781,00 606,00
Prilagodba 1,00 0,70 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m2 2,71 2,45 Bi55 2,13
Oblik zemljista dobar slican slican sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 2,71 2,45 Bi55 2,13
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 2,71 2,45 3,55 2,13
Kategorija 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,71 2,45 3,55 213
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 2,71 2,45 Bie5 2,13
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 2,71 2,45 Bie5 2,13
Ostale prilagodbe - - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2
2,71 2,45 3,55 2,13
I
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. i40%) : -30% -28% -20%
I
Indikator vrijednosti 2,71 2,45 3,55 2,13
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanije od prosjeka: 0,26 -0,84 0,58
Odstupanije od prosjeka u postotku: 10% 31% 21%
Kvadrat odstupanja: 0 1 0
Standardno odstupanje: 0,61 22% zadovoljava nezadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,21 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine: 13.700,57 €
PR 2785/20 Ponovna procjena -
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8.2. Utvr divanje vrijednosti gra devina

8.2.1. Izraéun troSkova gradnje

Poslovna gra devina - uprava

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRA DEVINE

GRADEVINA NKP (m2) BRP (m?) BVO (m3)

Obiteljska kuca 314,60 371,23 1.113,68

UKUPNO 314,60 371,23 1.113,68
TROSKOVI

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

Gradevina (€/m?) 687,50 255.220,63
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO €) 255.220,63

PRIVOBDENJE SVRSI

Komunalni doprinos (€/m3) 0,13 144,78
Vodni doprinos (€/m3) 1,34 1.492,33
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 4,50% NV 11.484,93
Ostali troSkovi €) 0,00% NV 0,00
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO (€) 13.122,04

1€= 7,536898 kn
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gra

devine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op €enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i

dugoro €éno 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 dovoljna i

dugoro €nije dana/osigurana

«vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oSte¢enja

* puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no
dana/osigurana

« dobra lokacija*

« joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjec¢no oblikovanje

« prosje¢na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €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

« zZnatna oStecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 4,0 2,0 2,0
Odabrani faktor koriStenja

zgrade ( FK) 4.0

* .. lokacija — oznac¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Starost gradevine (G) 2020 - 1996 god. 24
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 56
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 35% 28
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 52
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 65%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): G) 89.327,22

PR 2785/20 Ponovna procjena -
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Skladiste 1

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRA DEVINE

HPB - nekretnine d.o.o.

GRADEVINA NKP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Obiteljska ku¢a 149,06 223,17 223,17
UKUPNO 149,06 223,17 223,17
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata uklj. PDV).
Gradevina (€/m?) 100,00 22.317,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO €) 22.317,00
PRIVOBENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 0,13 29,01
Vodni doprinos (€/m3) 0,40 89,27
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 4,50% NV 1.004,27
Ostali troSkovi €) 0,00% NV 0,00
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO € 1.122,55
1€= 7,536898 kn
PR 2785/20 Ponovna procjena -
poslovna gradevina i pomo¢ne zgrade
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gra

devine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op €enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i

dugoro €éno 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 dovoljna i

dugoro €nije dana/osigurana

«vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oSte¢enja

« puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no
dana/osigurana

« dobra lokacija*

« joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjec¢no oblikovanje

« prosje¢na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €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

« zZnatna oStecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 4,0 3,0 3,0
Odabrani faktor koriStenja

zgrade ( FK) 4.0

* .. lokacija — oznac¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Starost gradevine (G) 2020 - 2011 god. 9
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 30
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 21
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 35% 11
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 20
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 65%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): G) 7.810,95

PR 2785/20 Ponovna procjena -
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Skladiste 2

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRA DEVINE

HPB - nekretnine d.o.o.

GRADEVINA NKP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Obiteljska ku¢a 90,00 103,50 300,15
UKUPNO 90,00 103,50 300,15
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata uklj. PDV).
Gradevina (€/m?) 120,00 12.420,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO €) 12.420,00
PRIVOBENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 0,13 39,02
Vodni doprinos (€/m3) 0,40 120,06
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 4,50% NV 558,90
Ostali troSkovi €) 0,00% NV 0,00
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO € 717,98
1€= 7,536898 kn
PR 2785/20 Ponovna procjena -
poslovna gradevina i pomo¢ne zgrade
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gra

devine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op €enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i

dugoro €éno 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 dovoljna i

dugoro €nije dana/osigurana

«vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oSte¢enja

« puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no
dana/osigurana

« dobra lokacija*

« joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjec¢no oblikovanje

« prosje¢na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €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

« zZnatna oStecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 4,0 3,0 3,0
Odabrani faktor koriStenja

zgrade ( FK) 4.0

* .. lokacija — oznac¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Starost gradevine (G) 2020 - 1995 god. 25
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 30
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 5
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 83%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 30% 9
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 21
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 70%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): G) 3.726,00

PR 2785/20 Ponovna procjena -
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Ured uz skladiste

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRA DEVINE

HPB - nekretnine d.o.o.

GRADEVINA NKP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Obiteljska ku¢a 36,00 41,40 120,06
UKUPNO 36,00 41,40 120,06
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata uklj. PDV).
Gradevina (€/m?) 240,00 9.936,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO €) 9.936,00
PRIVOBENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 0,13 15,61
Vodni doprinos (€/m3) 1,34 160,88
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 4,50% NV 447,12
Ostali troSkovi €) 0,00% NV 0,00
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO € 623,61
1€= 7,536898 kn
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gra

devine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op €enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i

dugoro €éno 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 dovoljna i

dugoro €nije dana/osigurana

«vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oSte¢enja

« puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no
dana/osigurana

« dobra lokacija*

« joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjec¢no oblikovanje

« prosje¢na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €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 45 4,0
Odabrani faktor koriStenja

zgrade ( FK) 4.5

* .. lokacija — oznac¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Starost gradevine (G) 2020 - 1998 god. 22
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 30
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 8
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,5
Relativna starost (G/OVK): % 73%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 25% 8
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 23
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 75%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): G) 2.484,00
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRA DEVINA

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 (¢l.63. Pravilnika)

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

* znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
GRABEVINE VRIJEDNOST (£) VRIJEDNOST (£)

ZGRADE 299.893,63 103.348,17
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00

GRADEVINE SVEUKUPNO 299.893,63 103.348,17
OSTALI TROSKOVI
VANJSKO UREBENJE povrsina (m?2) cijena (€/m2) ukupno €
Manipulativhe povrsine, ograda, okoli$ 5.056,00 8,00 40.448,00
Crpna stanica 1.950,00
Amortizacija 62%
VANJSKO UREBENJE UKUPNO €) 15.370,24
PRIKLJUCCI
Struja, voda i odvodnja i priklju¢ak na gradsku (€/m? BRP) 20,00 371,23 7.424.60
toplanu
PRIKLJU CCI UKUPNO €) 7.424,60
OSTALI TROSKOVI UKUPNO €) 22.794,84
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8.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA € 103.348,17
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 13.700,57
PRIVODENJE SVRSI € 13.122,04
OSTALI TROSKOVI € 22.794,84
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 152.965,62

8.4. 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 € 152.965,62
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 152.965,62

HPB - nekretnine d.o.o. 35
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9. Rekapitulacija - Zaklju €ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Poslovna gradevina i pomocne zgrade
na adresi: 35404 Cernik, PozeSka 169
z.k. k.o.: Cernik

z.k.ulozak: 227

z.k.C.: 679

utvr dene su sljede €ée vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednost predmetne nekretnin e iznosi:

1.150.000,00 kn 1€ = 7,536898 kn

152.965,62 €

| 259,41 €/m?NKP

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno

Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 10  6/18), a ukoliko se na nekretninu obra ¢unava PDV (Porez na
dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na doda nu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143 /14,
115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iska zanoj trziSnoj vrijednosti.

Ova ponovna procjena izra dena je u svrhu periodi €kog vrednovanja nekretnine bez ponovnog o ¢evida,
prema stanju i opisu iz Procjembenog elaborata 1788 /16 od rujna 2016. izra dena od HPB - nekretnine
d.o.o.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 1.921.908,99 kn |

| 255.000,00 € |

Izradio:
Dubravko Ikadinovi ¢é
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

ﬁuDlTEJFryOK
%
[

%
.
o)

= e
2 DUBRAVKQ IKADINOYIC =
dipling.grad $

% o
Gamboieva |2 =0
%_1. TAGREB &

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koiji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel  ja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon

odgovaraju éeg marketinga, pri  éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promisljeno i bez
prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, 31. prosinca 2020. godine
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10. 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 izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema nasSim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaZe€im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZzivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

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

elemenata.

Potvr dujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni  ¢ke, suvlasni ¢ke ili sli éne interese na predmetnoj imovini, te

da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti

nekretnine.

Dubravko lIkadinovi ¢
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

%
2

.
DUBRAVKOQ IKADINOVIC =
dipling.grad $

Gomboieva 12 2*
ZAGRER &

Zagreb, 31. prosinca 2020. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br.  1788/16, izraden od strane HPB - nekretnine
d.o.o0. od rujna 2016.

FOSLOVNA GRADEVINA

PR 2785/20 Ponovna procjena -
poslovna gradevina i pomo¢ne zgrade
HPB - nekretnine d.o.o. 39 35404 Cernik, Pozeska 169



PR 2785/20 Ponovna procjena -
poslovna gradevina i pomo¢ne zgrade
HPB - nekretnine d.o.o. 40 35404 Cernik, Pozeska 169



Gradevina 2 - SKLADISTE 2 - zatvoreno

Gradevina 2 - URED uz skladiste
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DOKUMENTACIJA

ot NESLUZBENA KOPILJA

REFLBLIEA HEVATSEA

(Ipcinski sod o Slavonskom Broda
ZEMLIISNOKNIIEN] ODJEL S0VA GRADISKA
Stnnje na dan: 30122020, 23:08

Knimstnrsha epdinm: 31T, CERNIK Broj #K wledke: 227
Brog zadnjeg dneynikea| fiprav maog cjefemja: =109 B30H]
Akirwvne plombe:

levadak iz BEP-5

A
Posjedovmica
PEVT OIJELIAK
Bruj Ailresa kntastarske SesticeM™ofin uporabe katastarvke
Rbr. | katastarske |Broj D] festice™Nadin upornbe sgrade, noxiv rgrade, kocoi brej rrR
festice rpradle
I 679 M |POEESKA ULICA S5
DVWORISTE 4542
PUMPRA STANICA, POFESEA TILICA I
HALA, POSESKA ULICA 182

POELOWK A ZORADA, POFESEA LILICA 226

UKL FMO: 5056

B
Vlastovnica
Rhbr. f Saelrinj wpisa II'ri.-:j:dhl
1. Wlasnieki dim: 171
GP GRADING DLOW0. ZA IEVODENIE GRADITELISKIN RADOVA, USLUGA, UVOZ-IZVOZE. CERNIK,
POFESK A 169

11 Zaprimlyens 20422015 bheog Z-221715 EZAHILEERAA
Ma temeljn Bjedenja Trpovatkog suds o Osijekn Staloa sivdba u Skvoeskam Brodu od §8, velpde 2005
poil br. 532820 1415 mbiljefuje s= otvammnje siefamog postapis na nekretmine w A

P
Teretovmica
Rhr. I Saulriuj wpisa Lenus Il‘rimildhl
1.
LI Temeljem zapismka brog £-4 1402227 prenosi se slijededs opis: Primbjena:03 IIEECIRECIEU LN

loalarvooes 2007 Za 286507

Na temelp Sporzzuma br. 185617 o zasmvanu zajedrickop mlvimog prava (simolame
hipoicke na peloeiminama od 25, srpojm 2007, pod. koji je solmingriran po favocim
ljeinskn Menadu Dobmar o Zagreba, YWarkaoeskns 4 31 srpoa HHT podme pod posL br
One=-B71 9907 ukenpdeno je zakoEnn prave m cjelokapnem nekretnmama v A mdi osigumnga
tradhine Predlagadelm osigurang proma Komilento o ienoso od) 10000000 (K3 kn s roskeom
1 nagimym komSten)a skoesivno do 0.0 2000 zod. | be s rokorm 1 mednom veacan g
subocesivmus do 0107 2009 zod. 3 tim da ukopno mdudenie po svim plosmamima =
Okvimog seoviorn me smije premadin mos vedn od V0L M HE kn | uvedano o redaoyne
kzmuite, evertualne ruterme kamate. noknade e eventuaine toikove utvrdenz. Revolving
okvirmom ugovor xa kredite broj 092007 DM SEP sa kisuzulom ovrhe, sve ra konst

HEYVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., ZAGRER, JURISICEVA 4

lapus e B P-adatesn | wnjonc tenalsy ZLEEZS2E 18-5-hs Sorardca |
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levadak iz BZP-a
Katastnrska spdina: 31 T6Y1, CERNIK Broj #K wleikn: I27

L
Teretovnica
Rhr. J_ Smilriaj mpisa Lirmues I!“ri-:ljnlil
21 Faprimijeno 120920014 by Z-2458/14 LAHESEFBA
Na temelu pravomodnoeg fjefanja Dpcinskog suda u Novig Godi#ki od 09 Tigna 2014
poil br Ohve-6TR 1d enbiljedue se ovtha nn nekeetmine v A o predmehs osthovoditeljo
Milan Sertid @ Move Gradidtke, Kovadevac |7 OIF: OR764401 312 oo ovilenik GF

Grradimg doooo., Cermik, Pozeiin 169 (00H: 1 3RARI3TE]9 rach naplsie ooviare tmibane
pvrhovoditel

Bl Fagrimbjeoo (M09 2014 bro) £-2317/14 TAHE SEFEA
Na lemebu pravomodneg rjefenja Cipcinskog swla u Novoy Gradidk od 16, o 2014
mad br. O E1R/ 14 eobiljedune e ovrha no pekreinine u A u predmes ovthovodibelja
Iwica Stapduhnr iz Ljmpine 190 O[3 13393 T4W2E on ovrbmik GF Grding d oo
Cermk. Pokcika 169 (HA:- 13868937 | 1% md maplaie noviene trafbme ovthovoditelja

(LN

141 Fagnmijeoo 12082014 beoj Z-245%14 LAHELIESR
Na iemel pravomoéneg nefenja Opcinskoog sexds o Movoy CGrdidk: od 13, lignse 2014
goid . br. OwraE12/ 14 rabiljedme == ovrha na nekretmine 1 A o predmeis oschoreoditeljn
Amnio Malne @ Cemika, Sumethcn 4 O3 26393818563 c'a ovriemk GF Grading doo.,
Cermik. Pokeika 1659 (HRE: 1318689371 19 mdi maplate novviane trathime ovthovoditelja

jL8

151 Zagnmbieno |E09. 2014 beoy Z-246{014 EAHELIEZAA
Na iemelju pavomoineg refanja Opcimskog seda u Nowoy Gradifks od 17 ligmga 2004
podd. br. O E240 | 4 rninljedme s= ovrha na nekreimime o A o predmets ssvrhovediteljn
Tihomir Bakune? o Cernzkn, Bursdeva 65 CHR: B3300360 5447 o'a ovrdenak GP Grading d
o, Cemik, Podedka 06% OIE: 138689371 19 mda naplale nowiane iradbine
ovrhovodhielm

TE

161 Fagnmbeono 19092014 beo) Z-2475/14 SAHELIESRA,
MNa iemeln pavomodneg rjefanja Opéimskog smda o Nowoy Oradifki od 16 ligmm 2014
EI. br. Ovr=E19 | 4 zabiljeioje s= ovrho na pekreinine o A u predmets ovrhovediveljo
liko Gaegus 1z Okedana, Ladevac 16 QLR 1 F008%1 3989 a owclemk GF Gmading dao
o, Cermik. Pazelka 165 CHRE- 1 186859371 19 mdi maplate novéane trakhine ovrhovnditeljon

1T,

171 Faprimbjens 1909 2004 by £.247614 LAUILIEZEA
Na temelm pravomodnoeg riefenja Opdinskog swda n Nowsy Graditkr od TR lipng 2014
gl be. Ove-E381 4 zabiljefuje w2 ovrho na nekremine o A u predmets ;swhovediteln
Erinko Mulac iz Nove CradiSke, Ljupina 3732 (HB: 373324096455 ofa pvelenik (GP
Grrading d oo, Cernik, Podeikn 169 O0H; 1 ZREES3TE 19 rmdi naplate noviéane trafhane
ovrhiwoditela

18,

18.1 Fagrimbieno 19,09 2004 brog £-2477/14 EAHEIEFEA
Na temelm pravomoénog rjefenja Opéinskag soda o Nowoy Grodagk od TR lipng 2004
pod. br. ChrE35 1 4 zabiljedume s aovrha na oekreinine u A u predmeiu svrhovoedieelja
hdrlan Stopf i Cemika, Sv. Roka bb OIB- 62020761 (90 o2 ovrlemk GP Crading d.oo |
Cernik, Polefka 168 OIE: 138689371 19 mdi maplate noviane trathine ovthovoditelja

1%

191 Fapnmbjeno 2209 3004 broj Z-249114 AARELIEARA
Na temelju pravomocnoeg nefonja Oipcinskog sada u Nowvog Godidk od 17 hpong 2004
godd . br. Owr-B27/1 4 rabiljedoe se avrhin na neleretmine 0 A o predmehs osthovodiseljn
KreSiimar Marjanovic iz Uruabice, 5. Radséa 78 OIBR; 81738353309 of'a ovrdenik GPF
Cradimg d oo, Cermk, Podetkn 169 (O1H: 13868937119 rach naplaie moviane tmkbene
ovrhovoditela

20
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lzvadak iz BLP-a

Katastarska opdina: 317691, CERNIK

C
Teretovnica

Broj ZK uloika: 227

Rbr.

Sadriaj upisa

lenos Primjedba

20.1

Zaprimljeno 03.12.2014, broj Z-3173/14

Na temelju pravomoénog rjesenja Opéinskog suda u Novoj Gradidki od 12, rujna 2014,
god. br. Ovr-118%/14 zabiljefuje se ovrha na nekretnine u A u predmetu ovrhovoditelja
Mario Devi¢ iz Davora, Bana Josipa Jeladica 22 OIB: 16672921737 ¢/a ovrienik GP
Grading d.o.o., Cernik, Pozeika 169 OIB: 13868937119 radi naplate novéane trazbine
ovrhovoditelja.

ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljidnih podataka na datum 30.12.2020.

HPB - nekretnine d.o.o.
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CERNIK:
Stanje DKP-a na dan:
10.10:2018:
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HPB - nekretnine d.o.o.

HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, AmruSeva 8

Izradio:
Dubravko lkadinovi¢
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Kontrola:
Stru€ni suradnik za procjene
Josip Hodak

Ovjerava:

Rukovoditelj odjela procjena
SaSa DPipalo

PAHPB - nekretnine doo.

ZAGREB, Amruseva B

Zagreb, 31. prosinca 2020. godine
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