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Zastupano po ste¢ajnom upravitelju

Milan Kanjer, dipl. oec. 2

10000 Zagreb, II Pra¢anska 6a ' ol -‘.

Tel. 091/ 3823-035, fax. 01/6050-415 AT (L priogs,
~ Iﬂtoiba ..... - I

U Zagrebu, 19.11.2018. godine
Na posl. broj: 70. St-2942/2017

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

PREDMET: prodaja nekretnina ste¢ajnog duZnika u steajnom postupku sukladno

¢lanku 247. Ste¢ajnog zakona

Rjesenjem Trgovatkog suda u Zagrebu br. 70.8t-2942/2017 od 29. svibnja 2018.
godine otvoren je ste¢ajni postupak nad NARATOR drudtvo s ograni¢enom odgovorno$éu
za usluge u steCaju, Zagreb, Subiteva 42, OIB: 59134917556, te je istim rjeSenjem
imenovan stecajni upravitelj Milan Kanjer.

Ste€ajni duznik vlasnik je slijedece nekretnine upisane u zemljidnim knjigama Opéinskog
suda u Bjelovaru, z.k.ul.br. 82, k.o. 301507 Zdelice,

1. 531/ ORANICA ZILA 900
2. 532/1 LIVADA ZILA 227
3. 532/2 LIVADA ZILA 237
4, 532/3 VOCE ZILA 226
5. 596/2 ORANICA ZILA 144
6. 597/4  ORANICA ZILA 1397
7. 598/1  ORANICA ZILA 1 1065
8. 599/ ORANICA ZILA 70
9. 599/2  ORANICA ZILA 360
10. 599/3  ORANICA ZILA 566
1. 601/1  ORANICA ZILA 185
12. 60172  VINOGRAD ZILA 186
13. 601/3  ORANICA ZILA 185
14. 601/4  VINOGRAD ZILA 185
15. 601/5 LIVADA ZILA 24
16. 603/4 KUCA,DVOR I VOCE ZILA 283
17. 603/5 PUT ZILA 178
18. 603/7 ORANICA ZILA 176
19. 603/8 ORANICA ZILA 174
20. 603/9  ORANICA ZILA 418



21. 603/10 ORANICA ZILA 223
22. 603/11 ORANICA ZILA 223
23. 603/12 ORANICA ZILA 223
24. 603/B/l ORANICA ZILA 482
25. 603/B/2 ORANICA ZILA 212
26. 603/B/3 ORANICA ZILA 192
27. 603/B/4 ORANICA ZILA 533
28. 603/B/5 ORANICA ZILA 31
29. 1444/2 SUMA BELEVINE 433
30. 1444/4 SUMA BELEVINE 664
31. 1445/1 LIVADA BELEVINE 230
32. 1446/2 LIVADA BELEVINE 111
33. 1452/2 LIVADA BELEVINE 163
34. 1453/1 LIVADA BELEVINE 278
35. 1453/3 LIVADA BELEVINE 550
36. 2015 SUMA KLUPI 667
37. 2016/4 SUMA KLUPI 405
38. 2020/3 LIVADA I SUMA KLUPI 327

UKUPNO: 1 13123

Prema procjeni stalnog sudskog vjeStaka Sinia Domié¢ spec. Ing. grad vrijednost
nekretnine u vlasnidtvu ste¢ajnog duznika iznosi 165.000,00 kn.

razlu¢no pravo na navedenoj nekretnini je za korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA, OIB: 87939104217, Zagreb, Jurii¢eva 4, u
iznosu od 1.100.000,00 EUR (na temelju Sporazuma br. 5301835740 o prijenosu prava
vlasnidtva na nekretnini radi osugranja od 04.12.2006. zabiljeZeno je da je prijenos prava
vlasnistva u€injen radi osiguranja potraZivanja Hravtske po3tanske banke u iznosu od
1.100.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju tetajne liste Banke za
EUR vaza¢em na dan koriStenja kredita s rokom i nadinom vra¢anja u 36 jednakih
mjeseCnih anuiteta, svaki u iznosu od 34.800,18 EUR od koji prvi dospijeva na naplatu
prvogslijede¢eg mjeseca nakon isteka poleka, koji polek traje 2 godine za koje se
obratunava kamata u visini redovne kamatne stope i dospijeva svakog u prvog u mjesecu,
uvecana zaredovnu kamatu po stopi od 9% godidnje, kao i za eventualne pripadajucée
troSkova utvrdene u Ugovoru o nenamjenskom kreditu broj 5301835740).

Unové&enje nekretnina ste¢ajnog duZnika na kojima postoji razluéno pravo odredeno
je odgovaraju¢om primjenom odredbi ¢lanka 247. Ste€ajnog zakona (NN br. 71/2015), te
skladu sa svim prije navedenim, predlaZe se Naslovnom sudu donijeti rjeSenje o prodaji,
te zakljutkom o prodaji utvrditi vrijednost nekretnina, nain prodaje i uvjete
prodaje.

S postovanjem
Ste¢djni/upravitelj

%%

Mila r
! NARATOR d.o.0. u steéaju

U prilogu: - original zemlji$no knjiZznog izvadka Zagreb o
- Procjena vrijednosti 01B: 591349175
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BJELOVAR
Stanje na dan: 16.11.2018. 13:31

Katastarska opéina: 301507, ZDELICE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8694/2018
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 82

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemijibta Oznaka zemljista Primjedba
(kat, jutro| ¢hv m2
Cestice)

1. 531/1 ORANICA ZILA 900

o 532/1 LIVADA ZILA 227

% 53272 LIVADA ZILA 227

4. 532/3 VOCE ZILA 226
5. 596/2 ORANICA ZILA 144 Pripis iz ulo¥ka 79
6. 597/4 ORANICA ZILA 1397 Pripis iz uloska 79
%; 598/1 ORANICA ZILA 1 1065 Pripis iz uloika 79
8. 599/1 ORANICA ZILA 70 Pripis iz ulo3ka 83

9. 599/2 ORANICA ZILA 360

10.  [599/3 ORANICA ZILA 566

1. |601/1 ORANICA ZILA 185

12.  |601/2 VINOGRAD ZILA 186

13. 60173 ORANICA ZILA 185

601/4 VINOGRAD ZILA 185

15.  |601/5 LIVADA ZILA 24

16. |603/4 KUCA,DVOR | VOCE ZILA 283

17.  |603/5 PUT ZILA 178
18.  |603/7 ORANICA ZILA 176 Pripis iz ulo3ka 83

19. [603/8 ORANICA ZILA 174

20.  |603/9 ORANICA ZILA 418

21. |603/10 ORANICA ZILA 223
22, |603/11 ORANICA ZILA 223 Pripis iz ulo3ka 83

23.  |603/12  |ORANICA ZILA 223
24.  [603/B/ |ORANICA ZILA 482 Pripis iz uloska 83

25. |603/B/2 |ORANICA ZILA 212

26. |603/B/3 |ORANICA ZILA 192

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade )

16.11.2018. 13:31:52

Stranica: |




Katastarska opéina: 301507, ZDELICE

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani Z g
Broj ZK ulo§ki&§§2

o
M

K

=

A
Posjedovnica -
PRVI ODJELJAK
Br::!j Povrsina N
Tl R Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ ¢hv m2
cestice) = =
27. |603/B/4 |ORANICA ZILA 533
28. |603/B/S |ORANICA ZILA 31
29.  |144492 SUMA BELEVINE 433
30.  |1444/4 SUMA BELEVINE 664 Pripis iz uloka 83
31, 14451 LIVADA BELEVINE 230 :’;;n;is iz uloska
32. 1446/2 LIVADA BELEVINE 111 qu;[;is iz uloska
15
33, |14522 LIVADA BELEVINE 163 l;;;r;is iz uloska
‘ V-
34. 1453/1 LIVADA BELEVINE 278 l;:;i;“ iz uloika ;
35. 1453/3 LIVADA BELEVINE 550 Pripis iz uloika 83
36.  [2015 SUMA KLUPI 667
37.  |2016/4 SUMA KLUPI - 405
38. (202073 LIVADA 1 SUMA KLUPI 327
UKUPNO: 1| 13123
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

J. Vlasnicki dio: 1/1
HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D. ZAGREB , JURISICEVA 4

2:1

Zaprimljeno 05.12.2006. broj Z-6623/06

Na temelju Sporazuma br.5301835740 o prijenosu prava vlasnistva na nekretnini radi osugranja od
04.12.2006. zabiljezeno je da je prijenos prava vlasnidtva u¢injen radi osiguranja potrazivanja Hravtske
postanske banke u iznous od 1.100.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tec¢aju tecajne liste
Banke za EUR vazac¢em na dan koristenja kredita s rokom i naéinom vraéanja u 36 jednakih mjeseénih
anuiteta, svaki u iznous od 34.800,18 EUR od koji prvi dospijeva na naplatu prvogslijede¢eg mjeseca
nakon isteka poc¢eka, koji po¢ek traje 2 godine za koje se obra¢unava kamata u visini redovne kamatne
stope i dospijeva svakog u prvog u mjesecu, uvecana zaredovnu kamatu po stopi od 9% godidnje,
obratunava se mjese¢no, sadrzana je u anuitetima i naplacuju se zajdeno s dijelom glavnice, eventualne
zatezna kamate i ugovorene redovne kamate uvecane za 3 postotna poena, sve plativo u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te¢aju za EUR tecajne liste Banke vaza¢em na dan placanja, kao i za
eventualne pripadajuce troskova utvrdene u Ugovoru o nenajmsnkom kreditu broj 5301835740. Prijenos
prava vlasnistva izvrien je s protivnika osiguranja:

NARATOR D.0.0., ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 14

Zaprimljeno 30.05.2007. broj Z-3203/07

Na temelju ¢l. 127 st. 1 ZZK i rjeSenja Zupanijskog suda u Bjelovaru br.G2-337/07 od 28.05.2007.
zabiljezena je zabrana daljnjeg opterecenja nekretnina prema rje3enju br.Z-6623/06 bez suglasnosti
predlagatelja osiguranja Hrvatske postanske banke d.d. Zagreb.

Zemljidnoknjizni 1zvadak (datum 1 vryeme 1zrade)

16.11.2018. 13:31:52

Stranica: 2
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Katastaréka opéina: 301507, ZDELICE

-y

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

foc

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloika: 82

-'_‘}_v-'-";,'-.;‘!f
) / Vlastovnica
'
Rbr. i . SadrZaj upisa Primjedba
3.2 Zaprimljeno 04.06.2018.g. pod brojem Z-8694/2018 i
nal(21)
ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. 70. ST-2942/2017 29.@5.20] 8, nad ste¢ajnim duznikom Narator d.o.o0., OIB:
59134917556, iz Zagreba, Ulica Pavla Subica 42, koji se vodi pred Trgovaékim sudom u Zagrebu, pod
brojem St-2942/2017.
&
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 16.11.2018.

Sudska pristojba po TAR. BR. 18 Zakona o sudskim pristojbama - Za izvatke iz zemljisnih knjiga (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03,
125/11, 112/12, 157/13, 110/15) u iznosu od 40,00 Kn naplaéena je i ponistena na izvatku pod brojem 109557/2018

lzdao:

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

’/-"'--"0'

Bt hephn

Zemljidnoknjizni 1zvadak (datum 1 vrijeme izrade)

16.11.2018. 13:31:52

Stranica: 3



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

s

Nekretnina: Zemljiste
Lokacija: Babotok b.b., Kapela
Narugitel. HPB d.d. - SUN (NARATOR d.o0.0., Boris Simuni¢)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

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

Zagreb, listopad 2018. godine

PROCJEMBENI ELABORAT - 1643/18



VLASNIK: Prema prilozenom izvatku iz zemlji$ne knjige

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o., 10000 Zagreb, Amrugeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Zemljiste

Adresa: Babotok b.b., Kapela
Opéinski sud: Bjelovar, z k. odjel Bjelovar
ZK katastarska opdéina: Zdelice

ZemljiSnoknjizni ulozak: 82

ZemljiSnoknjizna cestica: prema zk ulosku
Katastarska opcina: Zdelice

Katastarska Cestica: prema posjedovnom listu
Namjena: Zemljiste

Datum pregleda nekretnine: 04.10.2018.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trzisna vrijednost

za nekretninu : Zemljiste
na lokaciji: Babotok b.b., Kapela
iZnosi :
165.000,00 kn
ili po teéaju 1€= 7,422256 kn
22.211,50 €

Iskazana trZiSna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos viasniétva.

Procijenjena triSna 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 znatajnih promjena na trZi§tu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao &to su ekonomski, politiéki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

PR 1643/18
Zemljifte
HPB - nekretnine d.o.c. 2 Babotok b.b., Kapela



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBRU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-981/15
Zagreb, 07. rujna 20135,

RIJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi o zahtjevu pravne osobe HPB-
NEKRETNINE d.o.0., temeliem &l. 126 st, 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br, 28/13 i 33/15) u
vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (NN br., 38/14),

rijeSioje

Utvrduje se da pravna osoba HPRB-NEKRETNINE d.o.0. iz Zagreba, Amrudeva 8. OIB:
0B198142572 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima za obavljanje
poslova sudskog vjeStagenja iz podruéja GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA tc
se istoj odobrava obavljunje poslova sudskog vjeltatenja iz navedenog podrudja na vrijeme od
Cetiri godine.

Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vieStaci zaposleni u HPB- NEKRETNINE d.o.0.
Obrazlozenje

Pravna osoba HPB-Nekretnine d.oo. iz Zagreba, podnijela je dana 26. kolovoza 2015 g.
zahtjev za  uvrStavanje na popis pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog
vjestalenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kake je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjevu HPB-Nckretnine d.o.o. registrirano
je pri Trgavatkom sudu u Zagreb za djelutnost grudevinskog vjeStaéenja i procjene nekretnina, te
ima zaposlene stalne sudske vjedtake iz podrudja graditeljstva i procjena nekretnina, koji su
osigurani od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeSalenja.

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

PR 1643/18
Zemljigte
HPB - nekretnine d.o.c. 3 Babotok b.b., Kapela
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4. Popis primijenjenih propisa i literature

(4]

. Tehni€ki opis nekretnine i prostorno-planski status
6. Rekapitulacija povrsina

7. Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

8. Odabir metode procjenjivanja
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PR 1643/18
ZemljiEte
HPB - nekretnine d.o.o. 4 Babotok b.b., Kapela
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Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine: u naravi zemljista, dijelom unutar
te dijelom izvan gradevinskog podruéja naselja Babotok pored Kapele, upisanog u ZK izvadak br. 82,
k.o. Zdelice, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od

Zemljiste se u naravi koristi kao oranice, livade i $uma.
Procjena je izradena za potrebe Narugitelja.

1. Zadatak procjembenog elaborata

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
vrsina zemljista
z.k. uloZak :;t? ::a;:?) ZiE. k.¢. oznaka zemljista it j
0 z.k. (Ehv) katastar (m?)
82 Zdelice 531/1 531/1 oranica T 900,00 3.237,00
82 Zdelice 53211 53211 livada 227,00 816,00
82 Zdelice 532/2 53212 livada 227,00 816,00
82 Zdelice 532/3 532/3 voce 226,00 813,00
82 Zdelice 596/2 596/2 oranica 144,00 518,00
82 Zdelice 59714 597/4 oranica 1.397,00 5.025,00
82 Zdelice 5981 5981 oranica 2.665,00 9.585,00
82 Zdelice 5991 599/1 oranica 70,00 252,00
82 Zdelice 599/2 599/2 oranica 360,00 1.295,00
82 Zdelice 599/3 599/3 oranica 566,00 2.036,00
82 Zdelice 60111 6011 oranica 185,00 665,00
82 Zdelice 601/2 601/2 vinograd 186,00 669,00
82 Zdelice 601/3 601/3 oranica 185,00 665,00
82 Zdelice 601/4 601/4 vinograd 185,00 665,00
82 Zdelice 601/5 601/5 livada 24,00 86,00
82 Zdelice 603/4 603/4 kuca, dvor i voce 283,00 1.018,00
82 Zdelice 603/5 603/5 put 178,00 640,00
82 Zdelice 603/7 603/7 oranica 176,00 633,00
82 Zdelice 603/8 603/8 oranica 174,00 626,00
82 Zdelice 603/9 603/9 oranica 418,00 1.503,00
82 Zdelice 603/10 603/10 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/11 603/11 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/12 603/12 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/B/1 603/16 oranica 482,00 1.734,00
82 Zdelice 603/B/2 603/17 oranica 212,00 762,00
82 Zdelice 603/B/3 603/18 oranica 192,00 691,00
82 Zdelice 603/B/4 603/19 oranica 533,00 1.917,00
82 Zdelice 603/B/S 603/20 oranica 31,00 111,00
82 Zdelice 1444/2 1444/2 Suma 433,00 1.557,00
82 Zdelice 1444/4 1444/4 suma 664,00 2.388,00
82 Zdelice 1445/1 1445/1 livada 230,00 827,00
82 Zdelice 1446/2 1446/2 livada 111,00 399,00
82 Zdelice 1452/2 1452/2 livada 163,00 586,00
82 Zdelice 145311 145311 livada 278,00 1.000,00
82 Zdelice 1453/3 1453/3 livada 550,00 1.978,00
82 Zdelice 2015 2015 Suma 667,00 2.399,00
82 Zdelice 2016/4 2016/4 Suma 405,00 1.457,00
82 Zdelice 2020/3 2020/3 | livada i Suma s 1 327,00 1.176,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 14.723,00 | 52.951,00

Vlasnik: Prema prilozenom izvatku iz zemlji$ne knjige
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemlji$ne knjige

PR 1643/18

Zeml|itte
HPB - nekretnine d.o.o. 5 Babotok b.b., Kapela



8

LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podru¢ju Bjelovarsko-bilogorske zupanije, naselje Babotok pored
Kapele.
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\[3. Opéenitp O procjeni

Datum ocevida: 04.10.2018.
Datum kakvoce: 04.10.2018.
Datum vrednovanja: 04.10.2018.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaije.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.ul. br.: 82, k.o. Zdelice, od 20.09.2018. - nesluzbena verzija
2. Izvod iz posjedovnog lista br. 1070, k.o. Zdelice, od 08.10.2018. - nesluzbena kopija
3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. Zetkan, od 09.10.2018. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene su se koristili od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web
podaci ( e- prostorni plan, Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u
procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s
upravno-pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo
nad nekretninom.
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4. Popis primjenjenih propisa i literature ]

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

¢ Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)
e Propisi o vrednovanju:

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

¢ Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/08, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

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)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
e Pravilnik o naéinu izraéuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 )
¢ VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

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

¢ Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

e Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)
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5. Tehnicki opis nekretnine i prdéErho-plan_ski status e E8

Predmet procjene je zemlji$te koje se nalazi na podrucju Bjelovarsko-bilogorske Zupanije, naselje
Babotok, upisano u zk. uloZzak br. 82 u k.0. Zetkan. Zemljiste se vecim dijelom nalazi izvan obuhvata
gradevinskog podrucja naselja, u poljoprivrednoj zoni, a manjim dijelom unutar gradevinskog podrucja
naselja, a u naravi se koristi kao oranica, livade i Sume.

Na z.k.C. 803/4 se nalazi kuéa koja ne odgovara evidentiranom stanju u katastru te za istu nije
priloZzena prostorno-planska dokumentacija. Kuca je u vrlo loSem opcem i tehniékom stanju te ista
nece biti predmet ove procjene.

Na ostalim parcelama nisu zapoéeti nikakvi gradevinski radovi, niti ima izgradenih objekata.

Parcele su razlicitih oblika, te se nalaze na dvije razliCite lokacije u naselju.

U komunainom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: samo k.C. 603/4, 1452/2, 1453/1, 1453/3
Vodovod priklju¢ak NE

Kanalizacija priklju¢ak NE

Elektroopskrba priklju¢ak NE

Plin prikljuéak: NE

DTK prikljuc¢ak: NE

Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: | - gradevinsko zemljiste

Il - gradevinsko zemljiste
IV - poljoprivredno zemljiste

Vrijednost zemljista biti ¢e izrazena prema trzignim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podru¢jima, s obzirom na povrsinu, namjenu i nacin koristenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

FE

x

| o)
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ZDELICE
Stanje DKP-a na'dan
08:10.2018

KAPELA
Stanje DKP-a n3 dan

08.10.2018

VazZeci prostorni plan:

PPUOG Kapela - Il izmjene i dopune
Izvod iz PPUOG Kapela:
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Prema PPUOG Kapela - Il izmjene i dopune, na portalu Informati¢kog sustava prostornog
uredenja, vidljivo je da se predmetne k.¢. nalaze u zoni:

- dijelom unutar gradevinskog podruéja naselja

Kategorija:

Namjena:

Uvjeti koristenja:

Maximalni koeficijent iskoristivosti:
Maximalni koeficijent izgradenosti:
Minimalna povrsina prirodnog terena:

Kategorija:

Namjena:

Uvjeti koristenja:

Maximalni koeficijent iskoristivosti:
Maximalni koeficijent izgradenosti:
Minimalna povrsina prirodnog terena:

- dijelom izvan gradevinskog podruéja naselja
Kategorija:

Namjena:

Uvjeti koristenja:

Maximalni koeficijent iskoristivosti:

Maximalni koeficijent izgradenosti:

Minimalna povrs$ina prirodnog terena:

HPB - nekretnine d.o.0.

| - izravan pristup na javnoprometnu povrsinu
gradevinsko
mjesovita namjena

Il - bez pristupa na javnoprometnu povrsinu
gradevinsko
mjesSovita namjena

Y
poljoprivredna
P3 - ostala obradiva tla
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6. Rekapitulacija povrsina

Povrsine parcela iskazane su temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja).

vrina zemljista
z.k. uloZzak o';? ns:a{r:l;a) z.k.C. k.c. oznaka zemljista - :
4t z.k. (&hv) katastar (m?)
s S -
82 Zdelice 5311 531/1 oranica 900,00 3.237,00
82 Zdelice 53211 5321 livada 227,00 816,00
82 Zdelice 532/2 532/2 livada 227,00 816,00
82 Zdelice 532/3 53213 voce 226,00 813,00
82 Zdelice 596/2 596/2 oranica 144,00 518,00
82 Zdelice 597/4 597/4 oranica 1.397,00 5.025,00
82 Zdelice 598/1 5981 oranica 2.665,00 9.585,00
82 Zdelice 599/1 5991 oranica 70,00 252,00
82 Zdelice 599/2 599/2 oranica 360,00 1.295,00
82 Zdelice 599/3 599/3 oranica 566,00 2.036,00
82 Zdelice 601/1 601/1 oranica 185,00 665,00
82 Zdelice 601/2 601/2 vinograd 186,00 669,00
82 Zdelice 601/3 601/3 oranica 185,00 665,00
82 Zdelice 601/4 601/4 vinograd 185,00 665,00
82 Zdelice 601/5 601/5 livada 24,00 86,00
82 Zdelice 603/4 603/4 kuca, dvor i voée 283,00 1.018,00
82 Zdelice 603/5 603/5 put 178,00 640,00
82 Zdelice 603/7 603/7 oranica 176,00 633,00
82 Zdelice 603/8 603/8 oranica 174,00 626,00
82 Zdelice 603/9 603/9 oranica 418,00 1.503,00
82 Zdelice 603/10 603/10 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/11 603/11 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/12 603/12 oranica 223,00 802,00
82 Zdelice 603/B/1 603/16 oranica 482,00 1.734,00
82 Zdelice 603/B/2 603/17 oranica 212,00 762,00
82 Zdelice 603/B/3 603/18 oranica 192,00 691,00
82 Zdelice 603/B/4 603/19 oranica 533,00 1.917,00
82 Zdelice 603/B/5 603/20 oranica 31,00 111,00
82 Zdelice 1444/2 1444/2 Suma 433,00 1.557,00
82 Zdelice 1444/4 1444/4 Suma 664,00 2.388,00
82 Zdelice 1445/1 1445/1 livada 230,00 827,00
82 Zdelice 1446/2 1446/2 livada 111,00 399,00
82 Zdelice 1452/2 1452/2 livada 163,00 586,00
82 Zdelice 1453/1 1453/1 livada 278,00 1.000,00
82 Zdelice 1453/3 1453/3 livada 550,00 1.978,00
82 Zdelice 2015 2015 Suma 667,00 2.399,00
82 Zdelice 2016/4 2016/4 Suma 405,00 1.457,00
82 ZdeliL 2020/3 2020/3 . livada i Suma 327.0(_)_ 1.176,00 x
POVRSINA UKUPNO ( m?): 14.723,00 | 52.951,00

Povrsine dijelova zemljista koja se nalaze u razli¢itim podruéjima namjene koristenja, izraéunate su
okvirno iz grafickih priloga, dok se stvarna povrsina moze izmjeriti geodetskom izmjerom.

Povrsina zemljista unutar gradevinskog podruéja - | kategorija:
Povrsina zemljista unutar gradevinskog podruéja - |l kategorija:
Povrsina zemljista izvan gradevinskog podruéja naselja:

HPB - nekretnine d.c.o.
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2.996,00 m?
1.5683,00 m?
48.372,00 m?
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7. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se biljezi ve¢ Cetvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je
sveobuhvatan i snazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon
§to je 2016. zabiljezeno znatno ubrzanje rasta. Potrosnja ku¢anstava i dalje je glavni pokretac rasta
zahvaljujuc¢i ponovnom rastu placa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potrosaca. Biljezi
se i oporavak ulaganja iako je sporiji nego §to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji
gospodarstva, izvoz se povecao zahvaljujuéi velikoj globalnoj potraznji i daljnjim povecanjima trzisnih
udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na
doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini. U 2018. i 2019. godini predvida se intenzivniji rast ulaganja
nakon $§to se otklone neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem Agrokora i poveca koristenje
financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok ¢e uvoz u velikoj mjeri
ovisiti o doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljujuéi svojoj stabilnoj ekspanziji turizam otvara mogucnosti
za zapoSljavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokreta¢ kontinuiranog gospodarskog
rasta, potrebno je suociti se s izazovima planiranju politika koji uklju€uju predvidanje i reagiranje na
sve vecu i raznolikiju potraznju u turizmu. Opcenito se procjenjuje da ¢e se u 2018. realni BDP
povecati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019.

(lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.9.)

7.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnine:
"TrziSte stambenih nekretnina nakon visegodisnje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i u€incima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se o¢ekuje nastavak gospodarskog rasta sli€nog intenziteta, rizik od
nastanka neravnoteza na ovom trzistu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potrosaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduzivanju kuéanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i 0 kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. o¢ekuje se ublazavanje pozitivnih trendova
na trzistu rada), odnosno mogucénosti da se visim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regulatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima za
procjenu kreditne sposobnosti potro§aca te provodenju postupka naplate dospjelih neplacenih obveza
i dobrovoljne namire.) i eventualni nepovoljniji bududéi trzisni uvjeti financiranja.

Slika 4.2, Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
pcatrosada, u uvjetin l nih makroekonomskih kretanja,
UzZajarmno se o '::'u.‘;',il_.u_:
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* Inde kz plnimnjp kepnp iligedng neketnire kméuntp m temelju odpovom m pionge potmiéa o plmovima kupnie
iligrad nje rekretnine u shedecih |2 me=eiz HNB-ove a nkete m uxda njp potmSaia.
trsar: HNB
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"Tijekom ove godine ocekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika 4.4.). O&ekivani rast cijena
vjerojatno nece biti na razinama zabiljezenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u
odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojecih (8,3%) i novoizgradenih
(4,1%) nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih
kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske
kamatne stope."

Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina zna&apije su porasie Slika 4.4, Cijene stambenih nekretnina kre o razine
krajemn 2017, termnel jene na makroekonomskim fundamen
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"Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene
nekretnina, dok e se njegova realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost
rasta cijena. Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je pobolj$avanije njihove financijske dostupnosti (Slika 4.6.).
Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih nekretnina na
svim dijelovima stambenog trZiSta i za sve segmente kucanstava, skrivajuéi postojeéu diferencijaciju
financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstava
s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja."

Slika 4.6, Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijse
dostupncsti sambenih nekretnina
= Omerinde ks cipm stambenih rekretnim i posgs e nominalne neto phide
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Mammene: Fats ked ib odmsi = na pospiian shmbeni kedit mtelona kpnju stoa od 5-ak kad o nih metar po
cignimkevantnoju bm malobli (kjp = merindeksm cipm sambenih e ketin). Indekscipm sambenib

e kretnina produien p u pmEh st m temelju ketanp shooga kedonstiloy indeks cipm eketin (HON)

tevar: [85; emiiun HMB-a

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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8. Odabir metode procjenjivanja ' |

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

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

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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

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 zemiljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljita na temelju bududeg
prihoda. U tom sluCaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihnodovnu vrijednost izgradene gradevne ¢estice.
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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

U slu¢aju 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 odgovarajuéu 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 vie nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih 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 ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

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

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

PR 1643/18
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9. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

9.1. DIO ZEMLJISTA U GRADEVINSKOM PODRUCJU NASELJA - | kategorija

9.1.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1

Lokacija:

Datum ugovora:
K.C.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€/m3):
Kategorija:
Podacl o nekretnini

Gradevinsko remljiite - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretning (KN)
Datum ugovora
Status poditka

Usporedba 2

Lokacija:

Datum ugovora:
K.C.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Kategorija:

| Podad o nekretnini

| Gragevinsko remijiite - Zbirka kupoprodajnih cijena

Nazly atributa
ID 2KC

| ¥rsta nekretnine

D PN (PU)

Virsta ugovera
! Ukupna povrling nekretnine u prometu (m2)
! Ugo jesedng najamning) zakupning (KN)
| vrijednast nekretnine (KN)
1 mﬂ‘lw

Status podatka

HPB - nekretnine d.o.o.

ID Nekretnine (PU).........

Zdelice
13.06.2017.
604/2
Zdelice
570,00

M

1.349,86
2,37

|

3622776

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Yrijednost atributa
743144

GZ - Gradevinsko zemnijiste

3622776
KP - kupoprodaje

570,00 i(

10.000,00 ol -{B;vm.; ;
13.06.2017 L Lo el LE
Provedens evaluscija ' Il '-‘ =

ID Nekretnine (PU).......... 3517846

Zdralovi
29.12.2016.
618/14
Zdralovi
667,00

M

1.722,31
2,58

|

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Vrijednost atributa
7B4449

GZ - Gradevinsko zemijite
351784

KP - kupoprodaja

667,00

13.000,00

25,12.2016
Provedena evaluacia

i7

100,93

7,408203 kn

98,26

7.548007 kn

PR 1643/18
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Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€/m3):
Kategorija:

Podaci o nekretnini

1D Nekretnine (PU)

1

3804555

Zdralovi

20.04.2018.

796/3

ICSN: 99,57

Zdralovi
1.453,05

M

4.047,36

2,79
1

Gradevinsko remijifte - Zbirka kupoeprodajnih cijena

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

7,412241 kn

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZXC 202623

Datum pregleda 3.10.2018

Virsta nekretning GZ - Gradevinsko zemljite

1D PN (PU) 3804555

Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 1.453,05

Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN)

Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00

Datum ugovora 20,04.2018

Status podatka Provedena evaluacija
Usporedba & ...vinminans ID Nekretnine (PU)........... 3817845
Lokacija: Brezovac
Datum ugovora: 09.05.2018. ICSN: 99,57
K.¢.: 189/3
K.o.: Brezovac
Povrsina (m?): 554,00
Namjena: M
Cijena [€) 2.299,13 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7.394114 kn
Cijena (€/m?): 4,15

Kategorija:

IWom

|

Gradevinsko zemljifte - Zbirka kupoprodajnih cijena

ID ZKC

ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Ukupna povriina nekretning u prometu (m2)

Nazlv atributa

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
Status podatka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

HPB - nekretnine d.o.c.

Vrijednost atributa
915497
GZ - Gradevinsko zemijiste
3817845

KP - kupoprodaja
554,00

17.000,00
09.05.2018
Provedena evaluadija

ICSN:

99,57

PR 1643/18
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9.1.2. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

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

9.1.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (& 2015. = 10077
indices (& 2015 = 100)%

ukupno
Tromesedje
Total
Quaner
2014. Qi 102,84 105,29 101,98 102,04 103.26 103,24
. Qz2 103,82 106,18 102,83 102,23 104,71 103,47
' Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
? a4 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 89,43
2015. a1 101,05 100,87 191,12 101,62 101,00 100,20
Qa2 99,13 98,67 99,33 99,84 BE4T 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 88,92 100,01 899,14
Q4 99,06 899,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. =1} 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
az2 100,28 85,80 101,23 8,91 100,33 100,52
a3 191,31 96,67 102,30 101,96 101,80 87.74
04 100,75 54,84 101,97 100,56 101,38 898,26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 85,53
Q2 104 55 86,71 106,17 102,69 106,58 100,93
a3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108 45 98,73 110,46 110,48 108,67 102,26
: 2018. a1 108,44 98,03 111,59 112,18 110,54 88,57
J * jzvor: www.dsz.hr
i
Kupoprodajna cijena Baznv: dekena| Baznk’ Indeks Korekcijski faktor Meduvremenski izjednaéena
i (@m) SHENGIRONE | -t dan = (B)(A) cijena (€im?)
ugovora (A) |vrednovanja (B)
\ Zdelice 237 100,93 0,9865 2,34
1 Zdralovi 258 98,26 1,0133 262
99,57
Zdralovi 2,79 99,57 1,0000 2,79
Brezovac 415 99,57 1,0000 4,15
PR 1643/18

HPB - nekretnine d.o.o.

19

Zemljiste
Babotok b.b., Kapela



9.1.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje

9.1.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

HPB - nekretnine d.o.o.

20

Odstupanje zbog
Koeficijent Meduvremenski Cijena izjednacena
Lokacija iskoristivosti (Ki) Koe:;z:]:ﬂn:::koﬂs::ﬂo;:;t{:u izjednatena rﬂf;i:;ier:r:md‘ meduvremenski i prema mjeri
poredbenih zemijista |  ” i cijena (€/m?) e ,‘ °g Koristenja (€/m?)
Zdelice 1,00 2,34 1,00 2,34
Zdralovi 1,00 2,62 1,00 2,62
1,00
Zdralovi 1,00 2,79 1,00 2,79
Brezovac 1,00 415 1,00 4,15
9.1.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
e e nekretnina 1 2 3 B
zemljiSte unutar gradevinskog
. - o zemljiste unutar
podrucja naselja - | kategorija gradevinskog Pk S e s
podrucfa naselja - |
kategorija
OSNOVNI ULAZNI PODACI _ _
Izjednacdena cijena - 2,34 2,62 2,79 4,15
Povrsina zemljista 2.996,00 570,00 667,00 1.453,05 554,00
FIZICKI ASPEKTI - | B _
Lokacija prosjeéna sliéna bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 1,00 0,95 0,95 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? i 2,75 2,34 249 |} 268 3,53
Veli¢ina zemljista 2.996,00 570,00 667,00 1.453,05 554,00
Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 234 2,49 2,65 358
Oblik zemljista prosjecan sli¢an slican sliéan slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* i 2,75 2 2,49 2,65 383
Konfiguracija dobra slicna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,75 2,34 249 2,65 3,53
Kategorija zemljista / I / / /
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 2,34 2,49 ;280 ol 398
Cestovni pristup prosjecan sliéan slican sliéan sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 2,34 2,49 2,65 353 |
Komunalna infrastruktura prosjeéna sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* gt 2,34 2,49 2,65 3,53
Podudamost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%) : 0% ] -5% | -5% I -15%
Indikator vrijednosti po m? | 2,75 2,34 || 2,49 || 2,65 3,53
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,41 0,26 0,10 -0,78
Odstupanje od prosjeka u postotku: 15% 10% 4% 28%
Kvadrat odstupanja: 0,17 0,07 0,01 0,61
Standardno odstupanje: 0,46 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,93 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
lVrUed" nost zemljista: || 8.235,79 € "
PR 1643/18
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9.2. DIO ZEMLJISTA U GRADEVINSKOM PODRUCJU NASELJA - Il kategorija

9.2.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba1 ..................... ID Nekretnine (PU).......... 3622776
Lokacija: Zdelice
Datum ugovora: 13.06.2017. ICSN: 100,93
K.&.: 604/2
K.o.: Zdelice
Povrsina (m3): 570,00
Namjena: M
Cijena (€): 1.349,86 sredniji teéaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,408203 kn
Cijena (€/m?): 2,37
Kategorija: |
Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiite - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 743144
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemiyite

1D PN (PU) 3622776
Vrsta ugovora KP - kupopredaja

Wkupna powrSina nekretnine u promety (m2) 570,00
Ugovorena mjese€na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00

Datum ugovora 13.06,2017

Status podatka Provedens evalubcija
Usporedba 2 .................ci 1D Nekretnine (PU)........... 3517846
Lokacija: Zdralovi
Datum ugovora: 29.12.2016. ICSN: 98,26
K.¢.: 618/14
K.0.: Zdralovi
Povrsina (m?): 667,00
Namjena: M
Cijena {€) 1.722,31 srednji teéaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,548007 kn
Cijena (€/m?): 2,58
Kategorija: 1
:ﬁ;ﬂdtw. ) -
| Gradevinsko zemijiite - Ibirka kupoprodajnih cijena
' Nazlv atributa Vrijednost atributa

ID 2XC 784445

ID PN {PU) 3517846

Virsta ugovers KP - kupoprodaja
| Ukupna povrlina nelretnine u promety (m2) 667,00
| Ugovorena mjesetng najamning/ cakupning (KN)
| Vrjednost nekretnine (KN) 13.000,00
| Datum ugovora 29,12.2016

Status podatka Provedena evaluaciip
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Usporedba 3 .......cccovise

Lokacija:

Datum ugovora:
K.&:

K.o.:

Povrsina (m?):
Namjena:
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Kategorija:

' Podaci o nekretnini

1D Nekretnine (PU).......

Zdralovi
20.04.2018.
796/3
Zdralovi
1.453,05

M

4.047,36
2,79

I

Gradevinsko remijiite - Zhirka kupoprodajnih cljena

))
P

... 3804555

ICSN: 99,57

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

7412241 kn

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 902623

v&: nuum GZ - Gradevinsko zemljiste

1D PN (FU) IB04555

Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povriina nekretnine u promety (m2) 1.453,05

Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)

Vrijednost nekretnine (KN) 30,000,00

Datum ugovora 20.04.2018

Status podatka Provedena evaluacija
Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (PU)........... 3817845
Lokacija: Brezovac
Datum ugovora: 09.05.2018. ICSN: 99,57
K.C.: 189/3
K.o.: Brezovac
Povr§ina (m?): 554,00
Namjena: M
Cijena (€): 2.299,13 sradnji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7394114 kn
Cijena (€/m?): 4,15
Kategorija: I

: s o ==

Gradevinsko zemijite - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 915497
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko remljiste '
ID PN (PU) 3817845 e aiTiyero
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja [jiBrezovace!
Ukupna povriing nekretning u prometu (m2) 554,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 17.000,00
Datum ugovora 09.05.2018
Status podatka Provedena evaluacija

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

HPB - nekretnine d.o.o.

ICSN:

99,57

PR 1643/18
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9.2.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

1L%

-

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

9.2.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (@ 2015 = 100
Indices (@ 2015 = 100)”

ukupno
Tromjasadja
Total
Quaner
2014. Q1 | 102,94 105,28 101,86 102,04 103,26 103,24
|
Q2 3 103,82 108,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107.84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
|
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101.62 101,00 100,20
Qz 88,13 88,67 99,33 59,54 98,47 100,50
a3 a9 86 100,98 89,37 899,82 100,01 98,14
Q4 . 98,96 89,48 100,18 98,62 100,51 100.16
2016. (o} 101.21 99,07 101,73 100.43 101,77 100.21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,81 100,33 100,52
Q3 101,31 86,67 102,30 101,86 101,80 a47.74
Q4 100,75 04 54 101,87 100,56 101,38 98,26
2017. a1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 06,71 106,17 102,68 106,58 100,93
ok 105,13 a7.76 106,65 106,45 10546 100,20
Q4 108.45 88,73 110,46 110,46 108,67 102,26
|
2018. o1 | 109 44 989,03 111,59 112,19 110,54 99,57
* jzvor: www.dsz.hr
Kupoprodajna cijena Py Nieks sk | Sacl indeis Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija dan sklapanja nadan
(€/m?) =(B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Zdelice 2,37 100,93 0,9865 2,34
Zdralovi 2,58 98,26 1,0133 2,62
99,57
Zdralovi 279 9957 1,0000 2,79
Brezovac 415 99,57 1,0000 4,15
PR 1643/18
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9.2.2.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje

9.2.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, ¢l. 20.)

HPB - nekretnine d.c.o.

24

Odstupanje zbog
Koeficijent Meduvremenski Cijena izjednacena
Lokacija iskoristivosti (Ki) K?g;‘:ﬂ‘::::‘:’:‘:;ﬁ#: 0 izjednacena rﬁ‘::::;ﬁ;r::' meduvremenski i prema mjeri
poredbenih zemljista cijena (€/m?) 1) koristenja (€/m?)
Zdelice 1,00 2,34 1,00 2,34
Zdralovi 1,00 2,62 1,00 2,62
1,00
Zdralovi 1,00 2,79 1,00 2,79
Brezovac 1,00 415 1,00 4,15
9.2.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista
|l Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
= - nekretnina 1 2 3 4
zemljiSte unutar gradevinskog B
& i = zemljidte unu
podrucja naselja - Il kategorija gradevinskog Zdeiice Scralovi Sdralowi Snsousc
ja naselja - Il
kategorija
O_S!_\fOVM‘ ULAZNI PODACI - -
Izjednacena cijena - 2,34 2,62 2,79 4,15
Povrsina zemljista 1.583,00 570,00 667,00 1.453,06 554,00
FIZICKI ASPEKTI B |
Lokacija prosjeéna sliéna bolja bolja bolja
Prilagodba 1.00 1,00 0,95 0,95 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 2,34 2,49 265 3,53
Veli¢ina zemljista 1.583,00 570,00 667,00 1.453,05 554,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 234 2,49 2,65 3563 |
Oblik zemlﬁé‘ta prosjecan slican slican slican sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* RN 2,34 249 2,65 3,53
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijena po m* 2,75 2,34 240 2,65 353
Kategorija zemljista i I ! / !
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m* o e 1,87 1,99 212 2,82
Cestovni pristup prosjean slican bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 1,00 0.95 0,95 0.95
Prilagodena prodajna cijena po m* 2,11 1,87 1,89 2,01 U 68
Komunalna infrastruktura prosjeéna sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom* 2,11 1,87 1,89 2,01 2,68
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : I -20% ] -28% l -28% I -35%
Indikator vrijednosti po m?* 2,11 || 1,87 1,89 " 2,01 || 2,68
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,24 022 0,10 -0,57
Odstupanje od prosjeka u postotku: 12% 11% 5% 27%
Kvadrat odstupanja: 0,06 0,05 0,01 0,32
Standardno odstupanje: 0,33 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,67 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
H 3.344,16 € “
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9.3. DIO ZEMLJISTA I1ZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

9.3.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU)...........
Lokacija: Zdelice

Datum ugovora: 03.06.2015.

K.&.: 524/3

K.o.: Zdelice

Povrsina (m?): 17.256,81

Namjena: P

Cijena (€): 2,975,87

Cijena (€/m?): 0,17

Kategorija: v

I-ﬂ_l;ibm_ .1 8

Poljoprivredno zemljifts - Zhirka kupoprodajnih cijena

srednji teca] HNB na dan transakcije 1€ =

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Naziv atributs Vrijednost atributa
1D 2¢C 333509
Vrsta nekretnine PZ- Fu}onrmm 2zemijifte
ID PN (PU) 3202135
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrdina nelretnine u prometu (m2) 17.256,81
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 22.500,00
Datum ugovora 03.06.2015
Status podatka Preuzeto od PU
Usporaedba 2 ..........s-semes ID Nekretnine (PU)...........
Lokacija: Zdelice
Datum ugovora: 10.04.2018.
KG: 1528/M1
K.o.: Zdelice
Povrsina (m3): 7.793,98
Namjena: P
Cijena (€): 1.616,73
Cijena (€/m?): 0,21
Kategorija: v
Podaci 0 nekretnini
Poljoprivredno zemijidte - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 882657
Vista nelvetnine P - Poljopriviedno zemijidte
1D PN (PU) 3785623
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povriing nekretnine u promety (m2) 7.793,98
Ugovorena mjesedna najamnina/zkupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 12.000,00
Datum ugovora 10.04.2018
Status podatka Preuzeto od PU
HPB - nekretnine d.o.o. 25

100,50

7,560814 kn

99,57

T.422405 kn

e lailBe ko

- Y] 2delice NN
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Usporedba 3 ...................... ID Nekretnine (PU)...........
Lokacija: Zdelice
Datum ugovora: 19.12.2017.
K.¢.: 1505/8
K.o.: Zdelice
Povrsina (m?): 13.386,79
Namjena: P
Cijena (€): 3.712,31
Cijena (€/m?): 0,28
Kategorija: v
Podaci o nekretnini
Poljoprivredns zemijidte - Zbicka hupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2xC 881311
M mwme PZ.~ mﬁmimm zemijlte
ID PN (PU) 3723905
Vrsta ugovera KP - kupoprodafa
Ukupni povrSina nekretnine u promety (m2) 13.386,79
Ugovorena mjeseina najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 28,000,00
Datum ugovora 19.12.2017
Status podatka Preuzeto od PU
Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (PU)..........
Lokacija: Zdelice
Datum ugovora: 24.11.2014.
K.¢.: 485/4
K:o.} Zdelice
Povrsina (m?): 2.431,35
Namjena: P
Cijena (€): 560,49
Cijena (€/m?): 0,23
Kategorija: v
Podaci o nekretnini
Peljoprivradne zemijifte - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZXC 331320
Vrsta nekretnine PZ - Paoljoprivredno semijilte
ID PN (PU) 3086940
Vrsta ugovora KP « kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 243135
Ugovorena mjesefna najamnina/ zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 4.300,00
Datum ugovora 24.11.2014
Status podatka Preuzeto od PU

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjedna&enje

HPB - nekretnine d.o.o. 26

06
3723905

ICSN: 102,26

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

7,542482 kn

3086940

ICSN: 99,43

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7671913 kn

ICSN:

99,57
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (@ 2015, = 1007
indices (B 2015 = 100)

9.3.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

9.3.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

121

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

Tromjesaedie
Quarter
2014, (o1} 102,84 105,28 101,86 102,04 103,26 193,24
. Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
p Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 93,43
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 88,13 98,67 99,33 93,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 98,37 99,82 100,01 93,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. a1 101,21 89,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,81 100,33 100,52
fak] 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. o 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95,53
az 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,83
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
e 2018. a1 ' 109,44 99,03 111,589 112,19 110,54 99,57
* jzvor: www.dsz.hr
Kupoprodajna cljena |22 indeks na| Bazni* indeks Korekecijski faktor Meduvremenski izjednagena
Lokacija ) dan sklapanja nadan = (BYA) (€m?)
ugovora (A) |vrednovanja (B) v
i Zdelice 0,17 100,50 0,9907 0.17
Zdelice 0,21 99,57 1,0000 0.21
99,57
Zdelice 0,28 102,26 0,9737 027
i Zdelice 023 99,43 1,0014 023
PR 1643/18
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9.3.2.2. Interkvalitativno izjednaavanje

44

9.3.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

HPB - nekretnine d.c.o.

28

. | Odstupanje zbog
KoaficRent Koeficijent iskoristivosti (Ki) | Meduvremenski |, . e miere grad. Chakiammacons
Lokacija iskoristivosti (Ki) rocienjivanog zemijista izjednaéena Korist Pril meduvremenski | prema mjeri
poredbenih zemljista P o cijena (€/m?) | " °:‘§’}‘ log koristenja (€/m?)
Zdelice - 0,17 1,00 0,17
Zdelice - 0,21 1.00 0,21
Zdelice - 0,27 1,00 027
Zdelice - 0,23 1.00 0,23
9.3.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
3 nekretnina 1 2 3 4
dio k.¢. 224/3 k.o. Zetkan
diokd. E043 ko Zdelice Zdelice Zdelice Zdelice
Zetkan
OSNOVNI ULAZNI PODACI I
Izjednaéena cijena - 0,17 0,21 0,27 0,23
Povrsina zemljista 48.372,00 17.256,81 7.793,98 13.386,79 2.431,35
FIZICKI ASPEKTI D B
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 0,22 0,17 0,21 0,27 033
Veli¢ina zemljista 48.372,00 17.256,81 7.793,98 13.386,79 2.431,35
Prilagodba 00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 0,22 SO aEes e giaT _ 027 0,23
Oblik zemljista izduzen sfican sliéan shigan sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 0,22 0,17 0,21 0,27 023
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 022 e | BRGSO (s AR 0,23
Kategorija zemljista IV v v v v
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Priagodena prodajna cijenapom* 022 0,17 0,21 0,27 0,23
Cestovni pristup srednji sli¢an sliéan sliéan sliéan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 028 Do s TeEs T o 021 0,27 023
Komunalna infrastruktura prosje¢na sliéna sliéna sliéna sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 0,22 0,17 0,21 0,27 0,23
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% I 0% I 0% l 0%
Indikator vrijednosti po m? | 0,22 || 017 || 0.21 || 0,27 || 0,23
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,05 0,01 -0,05 -0,01
Odstupanje od prosjeka u postotku: 22% 6% 23% 5%
Kvadrat odstupanja: 0,00 0,00 0,00 0,00
Standardno odstupanje: 0,04 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,07 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
||Vr[[ednost zemljista: || 10.631,54 € ||
PR 1643/18
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9.4. Izrac¢un odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog tro$kova ru$enja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog tro$kova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 22.211,50 €

Obiljezja koja utje¢u na vrijednost procijenjivane katastarske
cestice
Povrsina procjenjivane parcele m2: 52.951,00
Vrsta: Grgdeylnsko i
poljoprivredno
T mjeSovita i P3 - ostala
jera: obradiva tla
Kategorija: LIV
Lokacija: Babotok b.b., Kapela
Dan vrednovanja: 04.10.2018.
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10. Rekapitulacija - zaklju¢ak : |

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Zemljiste

na adresi: Babotok b.b., Kapela
ZK kat.€.: prema zk ulosku
ZKk.0.: Zdelice

z.k.ul.: 82

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokaciji iznosi:

165.000,00 kn 1€ = 7,422256 kn

22.211,50 €
0,42 € €/m?

Napomena:
Iskazana trZi$na vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasnistva.

Izrada:
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Sinisa Domi¢ strué. spec. ing. grad.

Sinisa Domi¢
strut _spec.ng a
Pavienskl put 5a

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

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjiestaka TEGoVA )

Zagreb, listopad 2018. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti iz |

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 Opc¢inskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemiljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu 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 slicnih
Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasniCke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Sinisa Domi¢ strué. spec. ing. grad.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Sinisa Domié
strué spec.ing aed
Pavienskl put 52

Zagreb, listopad 2018. godine
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DOKUMENTACIJA
NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opdéinskl sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI OIJEL BIELOVAR
Stanje na dun: 20002018, 23:27

Verificirani ZK ulozak
Katastarska opclna: 301507, ZDELK'E Broj ZK ulodka: K2

Broj zadnjeg dnevaika; Z- 8694201 §

Aktivie plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrding

Rbr. “:‘L““ Oumukn zemijista W Peimjedba
[ EXTE ORANICA 201.A M)

. |5 LIVADA ZILA 227

A |saa LIVADA ZILA m

4. |sma VOCE ZILA 226

8 5962 ORANICA ZILA 144 Prigis bt wleha 9
6. |5974 ORANICA 21LA 1397 Prigin b2 wboiha T
T |5 ORANICA ZILA 1 1065 Pripis b wheika %
& [5994 ORANICA Z1LA k[ Pripin ke otk 4 83
9. |s12 ORANICA Z1LA o)

([ ORANICA 211LA S0

1L |eha ORANICA Z211L.A 148

15 jen2 VINOGRAD ZILA 180

1 enA ORANICA ZILA 145

14, oM VINOGRAD ZILA 148

15, |6ls LIVADA ZILA b1}

16 (6034 KUCADVOR I VOCE 211A 283

17, |ehas PUT 211A 178

18, oA ORANICA ZILA 176 Pripin iz ek a 83
19, |60As ORANICA ZILA 174

0. [ens ORANICA ZILA 418

21, [ JORANICA ZILA m

25 |60 [ORANICA ZILA m Pripis b2 whoika 81
23, |62 ORANICA ZILA 223

4. o0V |ORANICA ZILA N2 Prigis be uboik a 83
25 [60VR/2 JORANICA ZILA 212

26, |[GOARA JORANICA ZILA 192

Lemnl) dnckzpd ng e valok (e | vn e wead |

HPB - nekretnine d.c.o0.
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IZVADAK 1Z ZEM LIBNE KNJIGE
Katastarska opélna: M1807, ZDELKE

13

Verlicman ZK ulakak
Broj ZK ulodka: §2

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
&'ﬂ' Povrding
Zem a
Rbr, Oenaka zemldjlita Primjedha
(kat, I Jutra | Ehy m2 :

# s e I —
27, [603B/A4 JORANICA ZILA 513

8. (6B JORANICA ZILA L1

20, (14442 SUMA BELEVINE PR

ML 14444 SUMA BELEVINE i Pripis ir ubedk s %3
AL 14451 LIVADA BELEVINE 230 :r;.n ok o
1 144672 LIVADA BELEVINE i ’r;:uu uboth s
KRS FTY,] LIVADA BELEVINE 163 :';t:‘uu e
M. (1450 LIVADA BELEVINE 278 :::.n btk
35 1450 LIVADA BELEVINE 88() Priphs iz ubetka 83
M. 2018 SUMAKLUPM o7

3 20164 SUMAKLUPI A0s

M. 20200 LIVADA I SUMA KLUPI n

UKUPNO: 113128
B
Viastovnica
Rbr. Sulrlun = ll'rlmjulu

X Viasnl&kl dio: 1/1
HRY ATSKA POSTANSKA BANKA D.D. ZAGREB , JURISICEVA 4

2.1 Zaprimlieno 05.12.2006. broj Z-6623/06

Na temelju Sporazuma brS301K35740 o prijenosu prava vissnidtva na nekremini radi osugranja od
04,12, 20006, zabilje2ena jo da je prijenos prava vlasnistva udinjen radi osiguranja potrazivanja Hraviske
postanske banke u lenous od 110G EUR o Kunskoj protuyrijednesti po stednjem tedaju tetajne liste
Banke za EUR va2adem na dan koridkenja kredita s rokom i nad inom veadanja u 36 jednakil mjesed nih
anuitcta, svaki ulznous od 34 800,18 EUR odd koji prvi dospijeva na naplitu prvogslijedelcg mijeseca
nakon isteka podeka, koji podek traje 2 podine 2a koje se obratunava kamata v visini redovne kamatne
slope i dospijeva svakog u pryog u mjesecu, uvedana zardoviu kamatu po stopi od #0 godisnje,
obralunava s¢ mjesel ne, sadrzana je u anuitetima i napladuju se zaideno s dijelom glavaice. eventualne
zalezna kamak i ugovorene redovne kamak uvedane za 3 postotna poena, sve plative u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tedaju 2a EUR weéajne liste Banke vadadem na dan pladanja, kao i za
eventualne pripadajuce troskova wvrdene u Ugovoru o nenajinsnkom kroditu broj §301835740. Prijenos
prava viasnidtva izviden jo s protivnika osiguranja;

NARATOR D.O. O, ZAGREB, BOZIDARA MAGOYCA 14

31 Zaprimljeno 30.05 2007 broj 2-3203:07

Natemelju ¢l 127 st | ZZK i riesenja Zupanijskow suda u Biclovan br.G2-317/07 od 28052007
zabiljcrena je zabrana dalinjeg optercdenin nekremina prema cjedenju bz 6462306 bez suglasnosti
predlagatelja osiguranja Hrvatske postanske banke da. Zagreb,

deml) ek s wvadik (dmam v e wrade | NP20E 1100

HPEB - nekretnine d.o.o. 35
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IZVADAK 1Z ZEMLJINE KNJIGE Verificiran ZK ularak
Katastarska opéna: 1507, ZDELICE Broj ZK ulodka: 82
B
Viastovnica
Sadr2a) upisa [Primjedba
Zaprim|jeno (4,06 2018 g. pod brojem Z-8694201 8 .
o 12
ZABILIEZBA, OTVARANIE STEC AINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. 70, ST-242/2017 29.05. 2018, nad swedajiim diduikoui Narator do.o, OIB:
59134917556, iz Zagreba, Ulica Pavla Subida 42, hoji s vodi pred Tregovadkim sudom u Zagrebu, pod
brojem S1-2042:2017.
C
Terctovnica
Rbr. Sadria) Th I Lznos Primjedba
Teretn nema!
Potvedu)e se da ova) levadak odgovara stan ju semdjiSne kojlge n datui 200092018,
Lol deckmdn wvadak (e | ve ke @k ) 100K 110808 Smmxa 1
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NESLUZBENA KOPLJA

f 7

REPUBLIKA HAVATSKA
L DRZAVNA GEODETSKA UPHRAY A
| PODRUCNT URED ZA KATASTAR BJELOYVAR

Stanjena dan: 08 102018, 22:49
PRUEPIS POSJIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: ZDELICE (Mbr, 31507)
J Posjedovnl lst: 1070
J —
Udlo Prezdme | lme odnosno tvrtka [ nazly, prebivallite odnosoo sjedidte uplsane osobe OlB
11 |NARATOR D.OO, M. BOGOVCA 14, ZAGREB (VLASNIK) -
)
i{ o Podaci o katastarskim Cesticama
] syl s Bro) Adresa katastarske Sestlce/Nadln uporabe kntastarske fo o Bro) Posebul
Al - katastarske |Cestice/N adln uporabe zgrade, naxly zgrade, kit al hroj ot D.L praval Primjedba
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Bro) Adresa katastarshe fostice/™ aéln uporabe katastarske S —— Bro) Poschbul
& i katastarske [Sestice/Nadln uporabe agrade, mzly egrade, Kuénl broj m2 DL pravol Primjedba
Lesthce Iunde rediml
ns 190 9
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64 14587 9
SUMA 1457
20204 76| @
LIV ADA 539
SUMA 637
Ukupna povréing katastarskih destica 52951

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmidtvu na katastankim Sesticama upisanim u pos jedoy nom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA N U zBENA ZAJA
DRZAVNA GEODETSK A UPRAVA
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSK A
DRZAVNA GEODETSK AUPRAVA
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSK A
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

lzradio:
Strucni suradnik za procjene
Sinisa Domi¢
Josip Penezi¢

Kontrolirala:
Stru¢na suradnica za procjene
Antonela Zupgic¢

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
Alfred Bernt

PAHPB - nekretnine d.0.0.

ZAGREB, Amruseva 8

Zagreb, listopad 2018. godine
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