Procjenitelj:

Drazen Kozjak mag. ing. aedif.

stalni sudski vjeStak

za podrucje graditeljstva

i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI| ELABORAT
TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

adresa: Vladimira Nazora 16, 48 000 Koprivnica
telefon: 048/621-151

e-mail: dk.procjena@gmail.com

mobitel: 091/521-4196

. .2021/12/27 14:51

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

223.000,00 kn

1 29.600.00 €

Narucitelj:

Nekretnina:
Zemlj.-knjizni ulozak broj:
Katastarska Cestica broj:
Katastarska opc¢ina:
Lokacija:

Svrha procjene:

Elaborat broj:

U Koprivnici, 03. 04. 2022.

Ste€ajna masa iza LETVICA d.o.o. u ste€aju OIB: 32025408508, zastupana po
ste€ajnom upravitelj Domagoju Repac
ZemljiSte, gospodarski objekti, ograda
1530, 2356
601/7, 601/8, 601/9, 601/10, 601/14
Gornje Plavnice, 301051
Kupinovac, grad Bjelovar
Stecajni postupak
040 /2022

Izradio procjenitel;:
DraZen Kozjak mag. ing. aedif. stalni sudski
vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

~ Digitalno potpisao:
DRAZEN DRAZEN KOZJAK
Datum: 2022.04.04
KOZJ A K 21:06:25 +02'00'
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REKAPITULACIJA PROCJENE

Narucitelj:

Adresa nekretnine:
Opis nekretnine:

Zk.ulozak broj:
Katastarska Cest. br.
Katastarska opc¢ina

Povrsina zemljista (cca):

Teret:

Zk.ulozak broj:
Katastarska Cest. br.
Katastarska opc¢ina

Povrsina zemljidta (cca):

Teret:

Datum vrednovanja:
Zadatak procjene:

Stecajna masa iza LETVICA d.o.o. u stecaju OIB: 32025408508, zastupana po ste¢ajnom

upravitelj Domagoju Repac¢
Kupinovac, grad Bjelovar
ZemljiSte, gospodarski objekti, ograda

GRAPEVINSKO ZEMLJISTE (unutar gradevinske zone naselja)
dio 1530
cijela k&.br. 601/8 i istocni dio k&.br. 601/10
Gornje Plavnice, 301051

2.760 m2 (povrsine prema upisu u posjedovnom listu)
upisani u zemljiSne knjige - ne utjeu na trznu vrijednost.

ZEMLJISTE (izvan gradevinske zone naselja - ekonomsko dvoriste)
dio 1530 i cijeli 2356
zapadni dio k&.br. 601/10 i cijele k&.br. 601/7, 601/8, 601/9, 601/14
Gornje Plavnice, 301051

9.328 m2 (povrsine prema upisu u posjedovnom listu)
upisani u zemljiSne knjige - ne utjecu na trznu vrijednost.

03. 04. 2022.

Odredivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE na slobodnom trzi$tu nekretnina

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE =

223.000,00 kn
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RjeSenje o imenovaniju vjestaka - procjenitelja:

e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-294/2020-5
Varazdin, 16. prosinca 2020.

Na temelju €l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RIJESENIJE

Drazen Kozjak, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Koprivnice, V. Nazora 16, OIB:
67073695152 koji je imenovan stalnim sudskim vjestakom rjeSenjem broj 4 Su-511/2016-4 od
3. sije¢nja 2017., ispravljeno rjeSenjem broj 4 Su-511/2016-5 od 19. rujna 2018. za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od
Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 4. sijeénja 2021.

Obrazlozenje

Drazen Kozjak, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima je
obavljeno vjeStacenje u proteklom razdoblju, ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskih vjeStadenja, potvrdu o zaposlenju te potvrde o stru¢nom
usavrSavanju).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
. Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjedenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje poStom — preporu¢eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjeﬁem%\?\zl‘ oyg%ggme Ministarstyo pravosuda i uprave RH.
Q SN
¢ e

/s
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SADRZAJ

Pretpostavke i ograni¢enja
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Lokalni polozaj
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Osnovne napomene o gradevini

Osnovna obiljeZja gradevine
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Povrsina unutrasnjosti po etazama i prostorijama
Konstrukcija, tehnic¢ka obiljezja i ocjena stanja
Opremljenost posebnih dijelova i ocjena stanja
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Fotoelaborat
Dokumentacija koriStena kod procjene
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NAPOMENE O PRIKUPLJANJU | UPORABI DOKUMENTACIJE, IZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. Djelovao sam kao neovisna stranka i naknada za izradu
elaborata ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji
su mi predoCeni od strane narucitelja procjene. Sve datoteke, skice, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e nasa imovina. Ove podatke Guvati ¢u jo§ najmanje pet godina.

Ova procjena nekretnine vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od strane vas ili
tre¢ih je nevazece. Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim trecim stranama izvan vasSe organizacije/ustanove koje
trebaju biti upoznate. Po pravnoj obvezi smatram povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, kao i moje izvjeSce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. Podaci kao i sama procjena ne smije se Siriti,
distribuirati ili kopirati bez pismenog odobrenja procjenitelja.

1IZJAVA PROCJENITELJA:

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc pri izradi ove procjene.

O~NOUIAWN

U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Za nelegalne objekte procjenitelj se izjaSnjava o mogucnosti naknadne legalizacije ne prejudiciraju¢i odluku upravnog tijela
nadleznog za izdavanje akata o legalizaciji, gradniji ili uporabi nekretnine koja se donosi u upravnom postupku prema posebnom
propisu, ve¢ istu moguénost legalizacije procjenjuje iskljucivo temeljem vizualnog pregleda nekretnine i komentirajuci prostorno-
plansku dokumentaciiu.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE:

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15).

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

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

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

5. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 1453/12).
6. Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).

7. HRN EN ISO 9836/2011 (povrsine zgrada).

8. Normativi RH za gradevinarstvo

9. Odluke jedinica lokalne i regionalne samouprave o donosenju prostorno-planske dokumentacije i visini komunalnog

doprinosa
10. Uredba o visini komunalnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 19/12, 151/13), Pravilnik o izraunavanju obujma gradevine za
obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).
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1. OPCI PODACI

PODACI O PREDMETU PROCJENE:

NEKRETNINA:
ADRESA NEKRETNINE: Kupinovac, grad Bjelovar
UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE: Opcinski sud u Bjelovaru

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (unutar gradevinske zone naselja)

broj zemljisno-knjiznih ulozaka: dio 1530

broj katastarskih Cestica: cijela k&.br. 601/8 i isto¢ni dio ké.br. 601/10

katastarska opcina: Gornje Plavnice, 301051

povrsina zemljista: 2.760 m2

VLASNISTVO (podaci zk. izvadak): LETVICA d.o.o. u stecaju, OIB: 77791196999, 10 000 Zagreb, Koréulanska ulica 3F

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (izvan gradevinske zone naselja)

broj zemljiSno-knjiznih ulozaka: dio 1530 i cijeli 2356

broj katastarskih Cestica: ZEMLJISTE (izvan gradevinske zone naselja - ekonomsko dvoriste)

katastarska opcina: dio 1530 i cijeli 2356

povrsina zemljista: 9.328 m2

VLASNISTVO (podaci zk. izvadak): LETVICA d.o.o. u ste€aju, OIB: 77791196999, 10 000 Zagreb, Kor€ulanska ulica 3F
Datum procjene vrijednosti: 03. 04. 2022.

Dan procjene kvalitete: 03. 04. 2022.

Datum ocevida: 27.12. 2021.

OPSEG OBILASKA:
Obavljen je pregled nekretnine na licu mjesta. U naravi to je neizgradeno, gradevinsko zemljiste.

DOKUMENTACIJA KORISTENA NA OCEVIDU:
Kopija katastarskog plana.
Izvadak iz zemljiSne knjige

2. LOKACIJA

POLOZAJ | PRILAZ
Nekretnina se nalazi dijelom unutar, a dijelom izvan granice gradevinske zone mjeSovite nhamjene naselja Kupinovac, ima
direktan prilaz na javno-prometnu povrsinu.

LOKALNI POLOZAJ
VRSTA IZGRADNJE | KORISTENJA ZEMLJISTA U OKRUZENJU PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Obijekti javne i poslovne namjene.
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Situacija nekretnine na geoportalu:
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ZEMLJISTE

PLANSKI STATUS

Nekretnina je obuhvacena PPU grada Bjelovara (Sluzbeni glasnik grada Bjelovara 1/2016.), Katastarska Cestica broj: 601/8 i
istocni dio 601/10 nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja Kupinovac, mjeSovita namjena - pretezito stambena, dok se
zapadni dio katastarskih Cestica broj: 601/10, 601/14, 601/9 i 601/8 u cijelosti nalaze izvan granice gradevinskog podrucja
naselja Kupinovac i bilo kojeg drugog naselja, u zoni obradiva tla (trenutno je i to podrucje uredenog ekonomskog dvorista
proizvodnog kruga ogradenog ogradom - nije poljoprivredno zemljiste).

preslika - gradevinsko podrucje naselja Kupinovac

unutar gradevinske
zone naselja -
pretezno stambena
namjena

8. stranica



Izvod iz PPU grada Bjelovara - karta namjena povrsina:

|postuje€e | planiranc |

GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

i

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

ﬂ GROBLJE

WVREINE IZVAN NASELJA

IZDVOJEND GRADEVINSKO POSRUCIE 1ZVAN NASELJA

m m GOSPODARSKANGMIENA - PROIZVODNA
pretedito industrijska - hgetedito zanatska - 12, pretedito poloprivreda - |3
[T  cosroparska NAMENASREZERVNA ZONA
r GOSPODARSKA NAMJENA - POSTSUNA
I”L@jm prefedito usluzna - K1, pretedito trgovacka - K2Nggunalno servisna - K3,

poljoprivredna prolzvodnja | brgovina - K4
GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO ™RISTICKA

FRY
SPORTSKO-REKREACHSKA NAMJENA

1ZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA

i

VRIJEDNO OCBRADIVO TLO

1

SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

ZASTITNA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLISTE

VODNE POVREINE
jezera, ribnjaci

POSEBNA MAMJENA

POVRSINA ZA ISKORISTAVANJIE MINERALNIH SIROVINA
energetske - E1(nafta), gectermalne vode - E2, ostalo - E3

o 000D

POTEMNCIJALNA AKUMULACIA za obranu od poplava

POVRSINE UZGAJALISTA (AKVAKULTURA)

ODLAGALISTE OTPADA
Centar za gospodarenje otpadom

OPREMLJENOST (prometnice, infrastruktura)
PROMETNICE:

Prilazna cesta je lokalna prometnica primjerena obavljanju dvosmjernog prometa, dijelom asfaltirana, neposredno uz
nekretninu makadam, opremljena komunalnom infrastrukturom.

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA:

U neposrednoj blizini nekretnine nalazi se mjesna komunalna infrastruktura na koju je mogué¢ priklju¢ak.

U ulici se nalazi izgradena mjesna, javna komunalna infrastruktura: vodovod, elektro mreza, fiksni telefon, asfaltna prometnica.
Na parceli nema aktivnih komunalnih priklju¢aka.

BUKA | ZAGADENJE

BUKA: Na lokaciji nema izvora buke koiji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
ZAGADENUJE: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uogljivi.
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OPIS NEKRETNINE

Nekretnine koje su predmet ove procjene u naravi je zemljiSte koje se prema PPU grada Bjelovara nalazi dijelom unutar
gradevinskog podrucja naselja Kupinovac, i to cijela k.C.br. 601/8 i zapadni dio k.C.br. 601/10 obje k.o. Gornje Plavnice u
ukupnoj pribliznoj povrsini cca 2.760 m2, dok se isto¢ni dio k.C.br. 601/10 i cijele k.¢.br. 601/9, 601/8, 601/7 i 601/14 k.o. Gornje
Plavnice nalaze izvan granice gradevinskog podrucja naselja (tj. u zoni "ostala obradiva tla") u pribliznoj povrsini cca 9.328 m2
(podaci uzeti sa podloga Geoportala - nije vrSena provjera izmjerom prema ovlastenoim geodeti).

Juzni plato zemljista je ukopan i poravnat (uklonjen dio terena obzirom da je isto u padu od istoka prema zapadu), u trenutku
pregleda lokacije bez objekata, ograden, $ljun¢ano tlo (poravnata manipulativno-skladi$na, otvorena povrsina). Sjeverni dio
deniveliran u odnosu na juzni, poravnat, uz juzni plato poluukopan, ruSsevan objekt nedefinirane namjene (betonski temelji,
podna plo€a i tri zida, dijelom uni$teno jednostre$no, metalno kroviste bez pokrova. Cijeli teren ograden industijskom ogradom
(betonski temelj i betonski nadzemni, kaskadni parapet, metalna polja ispune, metalna vrata kolnog i pjeSackog ulaza na
sjeveroiistocnoj strani).

ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

TROSKOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske ku¢e koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Prilikom
primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i Stete
na aradevini kao i druae okolnosti koie su od utiecaia na vriiednost.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

DOHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina koje su najamne nekretnine,
odnosno nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1. 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA
POREDBENA METODA primjenjena je u ovom sluc¢aju izracuna trzne vrijednosti jer se ista prema Zakonu koristi i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Troskovna metoda ¢e se koristiti kao pomoéna
metoda u svrhu izracuna nove isadasnje gradevinske vrijednosti objekata.
Kod procjene ove nekretnine éemo se sluziti sa dostupnim podacima:

podaci iz evidencije e-nekretnina
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POREDBENA METODA

Sukladno provedbenim odredbama prostornog plana procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su iste ili slicne
iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrSine zemljista, pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene staviti u
direktnu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom.

Prodajne cijene sliénih nekretnina koriStene su iz e-nekretnina i odloZenih kupoprodajnih ugovora u zemljis$nim knjigama. Za
usporednu metodu se uzimaju kao poredbene nekretnine minimalno tri nekretnine sli€nih obiljezja prodane nedavno na uZzem
podrugiju.

S obzirom na sve navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se usporedna metoda procjene za procjenu vrijednosti
zemljista sa objektima. Podaci upotrijebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trzistu i
rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja. S obzirom da status legalnosti nije dostupan procjenitelju za usporedne nekretnine
isti se nece usporedivati sa procjenjivanom nekretninom.

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomic¢an oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon snaznog pada realnog BDP-
a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni
BDP tako je porastao za 6,9% na tromjese¢noj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godisnjoj razini realni BDP bio
je u tre¢em tromjesecju za 10,0% maniji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. neée omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije izbijanja pandemije, jer bi
pandemija mogla ostaviti i neke dugoroéne posljedice. Rastu investicija mogla bi pogodovati veéa raspolozivost sredstava iz
fondova EU-a, iz Cega Ce se financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrucja.

Model brze procjene BDP-a upucuje na intenziviranje gosp. rasta u prvom tromjesecju 2021.

Zaposlenost je nastavila stagnirati i tijekom oZujka na razini s pocetka godine. Time je ujedno premasila vrijednosti iz istoga
lanjskog mjeseca, kada su se poceli osjecati prvi ucinci pandemije na trziste rada. Gledano na tromjesec¢noj razini, broj
zaposlenih u prva je tri mjeseca 2021. bio veci za 0,9% (u odnosu na porast od 2% u €etvrtom tromjesecju 2020.

Gradevinska se aktivnost u veljaci nastavila povecavati pa je na tromjesecnoj razini zabiljeZzen rast od 3,9%, pri ¢emu se u
usporedbi s posljednjim tromjeseCjem prethodne godine povec¢ao obujam radova i na zgradama (4,7%) i na ostalim
gradevinama (5,8%).

Promatrano u odnosu na prosje¢nu razinu u prvom tromjesecju, indeks pouzdanja poslovnih subjekata bio je u travnju u
gradevinarstvu i industriji iznad prosjecne razine u prva tri mjeseca ove godine, dok je u djelatnostima trgovine i usluga bio nizi.
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. Medu rizike za trziSte nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice
razornih potresa koji su se dogodili u 2020. godini te njihov dugoro¢ni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno tesko
predvidjeti. Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donoSenje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se obnova provoditi i
zavrSna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti poveéanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvacenim
podru¢jima. Medutim, u kracem roku i na ruralnijim predjelima pogodenim potresom, oekuje se smanjeni opseg prometa
nekretninama.

Za postupak meduvremenskog izjednaCavanja koristiti ¢e se podaci DSZ - indeksi cijena stambenih objekata (www.dzs.hr).
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Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina (izvor eNekretnine):

Informacije E3i=]
jiste (GZ) - Zbirka k dajnih cijena S
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1507983
Datum pregleda 2.1.2022.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4567972

KP - KUPOPRODAJA

29.09.2021

1.438,67

20.000,00

14.07.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, o tome

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

dlijeZe li promet njegovoj naplati.

EVALUACTIA U TIJEKU

GORNJE PLAVNICE -
GOSPODARSKO 2

I1 - GOSPODARSKA NAMIENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA (_PRETEilTO
Informacije ENi=)
jiste (GZ) - Zbirka k dajnih cijena £
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1329731
Datum pregleda 2.1.2022.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4266449

KP - KUPOPRODAJA

22.10.2020

1.080,00

9.800,00

18.05.2020

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

EVALUACDIA U TIJEKU
ZVIJERCI - STAMBENO 1
S - STAMBENA NAMIENA

Informacije (=]
jiste (GZ) - Zbirka ih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1173293
Datum pregleda 2.1.2022.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine {(KN)

Datum ugovora

POREZI:

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4001405
KP - KUPOPRODAJA

388,44
4.000,00
15.01.2019

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-z (%)
« PDV uklju€en u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

EVALUACDIA U TIJEKU
BJELOVAR - OSTALO OBRADIVO
TLO 1

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-
a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjedna¢avanja. 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, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja. Podaci o poredbenim

nekretninama prikupljeni su putem internet servisa (geoportal.dgu.hr, google.hr/maps).
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POREDBENA METODA PRORACUNA

POREDBENA METODA primjerena je za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

ZEMLJISTE

usporedna nekretnina Bjelovar Bjelovar Gudovac
katastarska opc¢ina Gornje Splavnice Bjelovar Gudovac
katastarska Cestica 1210/1 259/3 353/1
e-nekretnine 1D ZKC 1507983 1329731 1173293
cjenovni blok GORNJE PLAVNICE 1 ZVIJERCI - STAMBENO 1 ZVIJERCI - STAMBENO 1
prodajna cijena (kn) 20.000,00 kn 9.800,00 kn 4.000,00 kn
povrsina (m2) 1.438 1.090 388
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
jedini¢na cijena (kn/m2) 13,91 8,99 10,31
datum prodaje 01.06.2017. 18.05.2020. 18.05.2020.
indeks prodaje A 102,26 115,90 115,90
indeks procjene B 122,62 122,62 122,62
HI cijena (kn)  B/A 1,20 1,06 1,06
MEBDUKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
kategodija (pr. 4. PravilniK | | |
prilagodba 0,00 0,00 0,00
povrsina da/ne da/ne da/ne
prilagodba 0,00 0,00 0,00
Ki (pr. 11. Pravilnik) veci/manji veci/manji veci/manji
prilagodba 0,00 0,00 0,00
atraktivnost lokacije bolja/slabija bolja/slabija bolja/slabija
prilagodba 0,00 0,00 0,00
sluznost (pr. 2,3. Pravilnik ima/nema ima/nema ima/nema
prilagodba -0,05 -0,05 -0,05
zagadenje (pr. 7. neznatan neznatan neznatan
prilagodba 0,00 0,00 0,00
buka (pr. 6. Pravilnik) neznatan neznatan neznatan
prilagodba 0,00 0,00 0,00

MEDUVREMENSKI | MEDUKVALITATIVNO IZJEDNACENA PROS

JECNA VRIJEDNOST

korigirane vrijednosti (kn) 15,84 9,04 10,36
pocetnalkorigirana (<40%) 14% 1% 1%
prosjek korigiranih vrijednosti = 11,75 kn/m2
odstupanje od ;)(Lc;]sljr(:]lg 410 27 -1,39
od prosjeka u postotku 35% 23% 12%
kvadrat odstupanja 16,78 7,35 1,92
suma|26,05
standardno odstupanj 2,95 2_5% - n n n
nezadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
pravilo dva-sigma| 5,89 ?sigma - - - -
zadovoljava zadovoljava zadovoljava [ zadovoljava | zadovoljava

Na temelju umnoska izracunate korigirane vrijednosti i povrSine zemljiSta utvrdujem da je

TRZNA VRIJEDNOST

TV zemljiste

= 11,75 kn/m2 X

3.834 m2 =

45.038,83 kn
5.993,83 €
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GRADEVINE

Oba platoa zemljiSta su ukopani i poravnati (uklonjen dio terena obzirom da je isto u padu od istoka prema zapadu), u trenutku
pregleda ograden, Sljun¢ano tlo (poravnata manipulativno-skladiSna, otvorena povrsina). Sjeverni dio deniveliran u odnosu na
juzni, poravnat, uz juzni plato poluukopan, rusevan objekt nedefinirane namjene (betonski temelji, betonska podna ploc¢a i
betonska tri zida, dijelom uni$teno jednostreSno, metalno kroviste reSetkastih nosaca bez pokrova). Cijeli teren ograden
industijskom ogradom (betonski temelj i betonski nadzemni, kaskadni parapet, metalna polja ispune, metalna vrata kolnog i
pjeSackog ulaza na sjeveroiisto¢noj i jugozapadnoj strani).

ograda (betonski temelj i nadzemni
parapet, metalna polja ispune, vrata 446 m X 500,00 kn/m  x = 223.000,00 kn
kolnog ulaza amortizacija - starost 40% = 89.200,00 kn

sadasnja gradevinska vrijednost 133.800,00 kn

betonski ukopani objekt (betonski temelji i

podna plo¢a, betonski zidovi, metalno 457 m2 X 360,00 kn/m2  x = 164.520,00 kn
kroviste (unisteno) amortizacija - starost 60% = 98.712,00 kn
sadasnja gradevinska vrijednost = 65.808,00 kn
strojni iskop I poravnanje kosine terena, 3.834,00 m2  x 25,00 kn/m2 x = 95.850,00 kn
navoz $ljun¢anog tampona
Ukupno objekti, troSkovi uredenja terena = 295.458,00 kn

Buduéi 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
podatak izracunat od strane procjenitelja prema vlastitom istrazivanju za procjenjivano podrucje naselja i okolnih naselja.

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

IZRACUNATA GRADPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA IGV

295.458,00 kn

KOEFICIJENT TRZNE VRIJEDNOSTI K = 0,6
TRZNA VRIJEDNOST OBJEKATA (IGV x K) = 177.274,80 kn
TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA = 45.038,83 kn
. = 222.313,63 kn

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - 20.585.80 €
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S obzirom na karakteristike procjenjivane nekretnine, njen polozaj i razvojne mogucnosti, analize koristenja okolnih gradevina,
analize vrijednosnih odnosa na trzistu (op¢ih i lokalnih),

odabrana je poredbena metoda za zemljiSte i troSkovna za objekte

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

na adresi: Kupinovac, grad Bjelovar
u zemljiSne knjige upisana kao:
zemljiSno knjizni uloSci broj: 1530, 2356
katastarske Cestice broj: 601/7, 601/8, 601/9, 601/10, 601/14
katastarska opc¢ina: Gornje Plavnice, 301051
opis: Zemljiste, gospodarski objekti, ograda

iznosi na dan vrednovanja 03. 04. 2022.

223.000,00 kn
29.600,00 €

59,00 kn/m2 zemljista
8,00 eur/m2 zemljista

TV zaokruzeni iznos =

Jc =

KoriSten usporedni odnos 1,00 eur = 7,5142 kn srednji te€aj HNB na dan vrednovanja

Sukladno ¢lanaku 68. Pravilnika izvr§eno je zaokruzivanje iznosa, i to prema odredbi:
a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

c) vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisuéice

Procjenjena trzna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguée posti¢i na slobodnom trzistu nekretnina, te ova vrijednost
predstavlja poreznu osnovicu za izraéun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do prodaje
nekretnine.

DRAZEN 3o
KOZJAK ioros’iron”
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Fotografije:
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E-zk izvatci, posjedovnice:

o MESLUZBEMA KOPLIA

Cee
S
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinskj sud v Bjelovaru
ZEMLIISHOKNIIZNI ODIEL BIELOVAR
Stanje na dan: 02.01.20232, 22:47 Verificirani ZK uloZak

Katastarshka opcina: 301051, GORMNIE PLAVNICE Broj ZK uloska: 1530

Broj zadnjeg drevnika: Z-16225/2021
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLUIISNE KNIIGE

A
Posjedovnica
PRVT ODJELIAK
Broj Powvrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista R - Primjedba
(kat. Eestice) jutro | Eh m2
1. 601/8 ORAMNICA DIJEL 400
A 6019 ORAMNICA DIJEL G905
3. e01/10 ORAMICA DIJEL 1066
[ UKUPHO: 2371 [
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedha
3. Vasnitki dio: 1/1
LETVICA Dn.0.0. U STECAIU, OIB: 77791196999, KORCULANSKA ULICA 3F, 10000 ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimijeno 26.02.2020.0. pod brojerm Z-3085/202 140,000,800 EUR
LlhTLLB-l, _ALl:gNC PRAMD, UGEI'L"O1 0 KUPOPRODAIT OV-2099/2020 21.02.2020, v iznosu od 140.0
EUR nula canti), plative u kunskej protvrijednosti prema srednjem teda)
Hrvatske "aro::InE :
FRANKOVIC BRANKO, OTB: 61916966683, MAKSIMIRSKA CESTA 8, 10000 ZAGRER
1.2 Zaprimljenc 26.02.2020.g, pod brojem Z-3083/202 na L1
ZABILIEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 2356 ko GORNIE PLAVNICE
2
21  Zaprimljeno 23.10.2020.g. pod brojemn Z-14073/2020
ZABILIEZBA, POKRETAMIE POSTUSKS, PRIJEDLOG ZA OSIGURAMIE O-DO-56% 2020 23.10.2020, osigurania
novEane tragtine Republike Hrvatske OIB:526342368537, zasnivanjem zakdnog prava na nekretnirama.
3.
31 Zaprimijenc 19.11.2020.g. pod brojem Z-15267/2020
UKMILFBA, ZALOZNO PRAVO, RIESEMIE OFCINSKOG SUDA U BIELOVARL, STALNE SLUZBE U PAKRACL,
BROJ OVR-B10-2020-4 11.11.2020, radi csiguranja non Fhi reliz csiguranja u iznosw od
10%.354,13 kn zajedno =a pripadzjudirn kamamma, u izne % kn zzjedna s2 pripad
kamatama, te radi csiguranja trofkova owvog postupka osiguranja u iznosw od 36.830,00 ke za ko
REPUEBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238537
3.2 Zaprimijeno 19.11.2020.0. pod brojern Z-15257/2020 na 3.1
ZABILIEZBA, OVREIVOST TRAZBIMNE. RIESENIE OPCINSKOGE SUDA U BIELOVARL, STALNE SLUZEE U
PAKRACL, BROJ OVR-810-2020-4 11.11,2020

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 02.01.2022.
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N B
REPUBLTEA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIIA

Opéinshi sud u Bjelovaru
ZEMLIISNOKHITZNI ODIEL BIELOVAR
Stanje na dan: 02.01.20232, 22:47

Katastarska opcina: 301051, GORNIE PLAVNICE

Werificirani ZK ulozk

Broj ZK ulodka: 2356

Broj zadnjeg drew 2252021
Altivne plombs: .
IZVADAK IZ ZEMLUIISME KMNIIGE
A
Posjedownica
PRVT ODIELIAK
Eroj Powrsina
Rbr. zemljita Oznaka zemljista R - Primjedba
{kat. fastice) jutro | Ew m2
1. 6017 PASHIAK DIJEL 590
2. 601/14 PASHIAK DIJEL 400
[ [UKUPNO: 390 [
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedha
3. Vlasnicki dio: 1/1
LETVICA D.0.0. U STECAIU, OIB: 777911965999, KORCULANSKA ULICA 3F, 10000 ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos |Primjedha
1.
11 Zaprimligno 23.10.2017.g. pod brojem Z-16627/ 2017
UKNITEBA, STWARNA SLUZNOST na k. 60047, UGOVOR O OSNIVANIU PRAVA 405TI BROD
4006/4326/140K 15.07.2014, uknjis Frosti prolzza, izgradnje i odrés troenergetskog
Ecl?je-:ta: prikliuénog N.M. cdvojka na M. prama Letitanima iz TS 10/0,4 kv Kupinovec-Letifani (801], u
rist
HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA - DIONICKO DRUSTVO, OIB: 28921978587, ZAGREB, ULICA
GRADA VUKOVARA 37
2.
21  Zaprimlzno 26.02.2020.9. pod brajern Z-3085)2020 140.000,33 EUR Cporedni ulodak

UHLIZBA, ZALOZMO PRAVO, UGI:I';ORCI hUF'OF'RI: WJT OW-2099/2020 21.02.2020, u iznosu od 140.000,00
EUR. [slovima: stofstrdesettisuca sura i nula centi), platve u kunskoj proouvrijednosti prema srednjem tegaju
Hrvatske narodnz banks =2 korist:

FRAMKOVIC BRAMKO, OIB: 61916966683, MAKSIMIRSKA CESTA 8, 10000 ZAGREE

ZABILIEZBA. OVRSIVOST TRAZEINE
PAKRACL, BROJ OVR-810-2020-4 L

RJESE"'\.JE ORCINSXOG SUDA U BIELOVARL, STALNE SLUZEE U

22 Zagrimlieno 26.02.2020.0. pod brojern Z-3083/ 2020 nz 2.1
ZAEILIEZBA. GLAVMI ULDZAK, zkul 1520 ko GORNIE PLAVNICE
3.
31 Zagrimlizno 23.10.2020.0. pod brojern Z-14073/2020
ZAEILIEZBA. POKRETAMIE POSTURKA, PRIEDLOG Z4 OSIGURAMIE O-DO-555/2020 23.10,2020, osiguranjs
novézne trafning Repuslike Hrvatske OIB:52634238587, zasnivaniem zalodnog prava na nekretninarma.
4.
4.1 Zagrimlizno 19.11.2020.0. pod brojern Z-15267/2020
UKMIIZBA, ZALOZMO PRAVO, RJSEN_E OPC[rlShDG SUDA U BIELOVARL, STALNE SLUZBE U PAKRACL,
BROJ OWR-B10-2020-4 11.11.202 y rzdlagateljz csiguran ]a w iznosu od
109.394,13 kn zajedno sa pripadajudim kamatema, u iznosu od 3.573.017,86 kn zajedno sa pripad
kamatama, te radi ceiguranja troékova ovog postupka esiguranja u iznosu od 36.830,00 kn 2 ko
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
4.2 Zaprimleno 19.11.20 . pod brojerm Z-1526712020 nz 4,1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.01.20232.
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3 NESLUZBEMA KOPLIA
L

£

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR BIELOVAR

Stanje na dan: 2%.12,2021. 23:24
PRIJEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: GORMIE PLAVMICE {Mbr. 201051)
Posjedovni list: 2062

Udia Prazime i ime odnosno I:urtll:,a_lll naziv, prebivalifte odnosno sjediste OIB
upisane osobe
11 FRAMKOVIC BRANKC, KRALIA TOMISLAVA 43/4, DURDEVAC (VLASMIK)
Podaci o katastarskim Zesticama
- Adresa katastarske Eestice{Nagin -
Broj i . . . | Posebni
Zgr | Dio |katastarske uporabe lcatastarsl(e.ca;tlce}rlamp ) Povriina/ | Broj pravni | Primjedba
- uvporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni m2 D.L. i
cestice - rezimi
broj zgrade
590/9 1349
ORAMICA 1345
60110 3834 4
SUumMa 539
WINOGRAD 260
WOCMIAK 367
ORAMICA 2568
Ukupna povriina katastarskih destica 5183

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim £esticama upisanim u
pesjedovnom listu,

" HESLUZBEMNA KOPIIA
-

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR BJELOVAR

Stanje na dan: 29.12,2021. 23:24
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: GORMIE PLAVNICE (Mbr. 201051)
Posjedowvni list: 2528

udic Prezime i ime odnosno tlall'tka.lll naziv, prebivalifte odnosno sjediste OIB
upisane osobe
11 LETVICA [.0.0., KORCULANSKA ULICA 3F, 10000 ZAGREE, HRVATSKA FIT911969599
[WLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Adresa katastarske Eestice f Hagin R
Broj - e - . | Posebni
Zgr | Dio | katastarske uporabe katasta rsl(elcaitlcef "BCI:‘I ] Povrsina/ | Broj pravni | Primjedba
- wporabe zgrade, naziv zgrade, kucni  |m2 D.L. i
Castice - reZzimi
broj zgrade
601/7 2122 4
ORANICA 2122
&01/8 1438 4
VOCNIAK 718
ORAMICA 719
&601/9 3255 4
OFRAMNICA 3255
601/14 1429 4
ORAMICA 14359
Ukupna povriina katastarskih festica 8254

MAPCMENA: Crvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim festicama upisanim u
posjedovnom listu.
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Kopije katastarskog plana: ——— shematska granica obuhvata procjene
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