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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Zemljiste mjesivite namjene -
neizgradeno uredeno gradevinsko
podruéje te poljoprivredno zemljiste -
ostalo poljoprivredno tlo, Sume i
Sumsko zemljiste

Adresa: k.0. Kupinec

ZK katastarska opéina: Kupinec

Zemljinoknjizni ulozak: 495, 1819

ZemljisnoknjiZna &estica: 981, 982

Katastarska opéina; Kupinec

Katastarska &estica: 981, 982

Namjena: Zemljiste mjesivite namjene - neizgradeno

uredeno gradevinsko podrudje te
poljoprivredno zemljiste - ostalo
poljoprivredno tlo, sume i Sumsko zemljiste

Datum pregleda gradevine: 05.11.2021.
Svrha procjenjivanja: Cdredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruCitelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trzi&na vrijednost

za nekretnine : Zemljiste mjesivite namjene - neizgradeno uredeno gradevinsko
podruéje te poljoprivredno zemljidte - ostalo poljoprivredno tlo, §ume |
gumsko zemljiste

na adresi: k.c. Kupinec
iznosi
SADASNJA VRIJEDNOST | 376.000,00 kn |
ili po te€aju 1€= 7,514351 kn
| 50.000,00 € |

Iskazana trZi§na vrijednost predstavija osnovicu za obraéun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet hekretnina (NN 115/16, 106/18 ), odnosno PDV-a (Porez na dodanu vrijednost}
sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
ukoliko se na nekretninu obraéunava PDV.

Procijenjena trZidna vrijednost nekreinine uvjetovana je trenulnim stanfem Iréita 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
znadajnih promjena na trZi§tu nekretnina uvietovanih drugim parametrima, kao Slo su ekonomski, politicki | drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.
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_ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 231/2021
Zagreb, 5. listopada 2021.

RJESENJE

Sudac ovladten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odlugujuéi o zahtjevu pravne osobe Experientia d.o.0., temeljem &l 126 st. 3. i
4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s
&lankom 12.b Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine" br. 38/14,
123/15, 29/16, 61/19),,

rijesioje

Pravnoj osobi EXPERIENTIA d.o.o. (OIB 53855410149) sa sjedistem u Zagrebu,
Nike Gr&kovica 60 odobrava se prosirenje podrugja vjestacenja na graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

Obrazlozenje

Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4Su-231/2021 od 10.
veljade 2021, pravnoj osobi Experientia d.o.o., odobreno je obavljanje poslova sudskog
vjedtadenja iz podrugja agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista.

Dana 30. rujna 2021. pravna osoba Experientia d.0.0. podnijela je zahtjev za
proéirenje podruéja viestatenja na graditeljstvo i procjenu nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Experientia d.o.0. prilozila je lzvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidlivo da je registrirana za djelatnost graditeljstva i procjene
nekretnina, rje$enje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici 0 imenovanju Hrvoja Kovaca
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni vijestak zaposlen u
Experientia d.o.o.

Iz svega navedenog proizlazi da pravna osoba Experientia d.o.o. ispunjava uvjeti
iz ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, stoga je temeljem ¢lanka 12.b
Pravilnika rije$eno je kao u izreci.

Sudac ovlasten za ol
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2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrugje

o Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN $1/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 78/06, 141/08, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 84/17)

Zakon o zemljinim knjigama (NN 63/19)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

Pravilnik o nacinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 42/19, 73/20)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja ploétine i prostora

¢ Struéna literatura:

Nadela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 258, Hrvatska narodna banka, sviban] 2020.

Prirugnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2018.

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

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

Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje (Hrvatska poljoprivredno-§umarska savjetodavna
sluzba, prosinac 2019.)

¢ Popis priloZzene dokumentacije:
1. e-fzvadak iz zemljiSne knjige Opcéinskog suda u Novom Zagrebu, stanje na dan 07.11.2021.

1. e-Izvadak iz Katastra, stanje na dan 07.11.2021.

Napomene i ograde:

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

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

Robert Vrabec REV. PR 01106/21 - Poljopr. | 3umsko zemlj,
Recegnised European Valuer & k.o, Mogori¢ i k.o. KruSkovac



2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziéne vrijednosti nekretnine, u naravi dvije povezane &estice
mjedivite namjene - neizgradeno uredeno gradevinsko podruéje te poljoprivredno zemijidte - ostalo
poljoprivredno tlo, 3ume | Sumsko zemljidte, a koji se nalazi u apéini opéini Kupinec, Zagrebacka
Zupanija. Ukupna povrdina zemlji$ta prema upisu u ZK (iskazano u m2) iznosi 33.312 m2. Predmetni
elaberat izraden je temeljem podataka dobivenih od Naruéitelja, s izvréenim uvidom u gestice i
lokaciju.

Procjena je izradena za potrebe Naruéitelja.

Datum ofevida: 05.11.2021.
Datum kakvoce: 08.11.2021.
Datum vrednovanja: 08.11.2021.

Procienjuje se trZina® vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja
u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

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

{Definicija Europske organizacife udruZenja sudskih vieStaka TEGoVA )
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3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-lzvadak iz ZK Opéinskog gradanskog suda u Novom Zagrebu, stanje na
dan 07.11.2021.

ZK katastarska opcina: Kupinec

Zemljisnoknjizni uloZzak: 495, 1819

ZemljiSnoknjizna Cestica: 981, 982

Katastarska opéina: Kupinec

Katastarska Cestica: 981, 982

QOpis nekretnine: Zemljiste mjeSivite namjene - neizgradeno uredeno gradevinsko podrudje te

poljoprivredno zemlji§te - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i 3umsko zemljiste

Viasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku
Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku
Legalitet:

U zemlji$noj knjizi nema upisanih zabiljezbi odnosnih na legalitet. Katastar je uskladen sa zemijisnim
knjigama.

Vizualnim pregledom nekretnine i dostupne dokumentacije utvrdeno je da stanje u naravi odgovara
stanju upisa u ZK i katastar. Nekretnina se smatra legainom.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u op¢ini Kupinec, koja naselja administrativno pripadaju gradu
Jastrebarsko, u sastavu Zagrebacke Zupanije. Zemljista predmetom procjene nalaze se u

neposrednoj blizini autoceste A1 Zagreb - Split, Donja Zdencina. Teren zemljista je ravan. Pristup na
javnu povrSinu omogucéen je neposredno.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Naplatna pos
Donja Zc
rsped Vukovar -

Kapelica "I'

izvor: hitps://iwww.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zateéeno stanje

Ogevidom na licu mjesta dana 05.11.2021. godine, identificirane su predmetne nekretnine na z.k.c.br. 9811982
k.0. Kupinec. Prema vaze&em prostornom planu PPUO Klinga Sela, dijelom se nalaze unutar zone mjeSivite
namjene - neizgradeno uredeno gradevinsko podruje te dijelom poljoprivredno zemljiste - ostalo poljoprivredno
tlo, sume i sumsko zemljidte. Teren zemljidta je uglavnom ravan do blagog nagiba, pristup na javnu prometnicu
je posredan preko estica tre€ih osoba. Procjenitelju nije dostavljena lokacijska informacija temeljem koje bi se
vidio udio povréine zemljista po zonama, slijedom &ega procjenitelj odreduje priblizan omjer povrina po

zonama, prekoplom Katastra i Geoportala:

Cestica br. Gradevno Poljoprivredno  Ukupno
981 6.800 m2 14.898 m2  21.698 m2
982 2.300 m2 9.314 m2 11.614 m2

Fotografije snimljene tijekom oevida, nalaze se u prilogu elaborata.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

4170}

965

Kupinec

964

izvor: https:/igecportal.dgu.hr/

B

A ian: 07/11.2021.
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4.2. Prostorno planski status lokacije

Prema vazeéem prostornom planu PPUO Klinéa Sela, dijelom se nalaze unutar zone mjesivite namjene -
neizgradeno uredeno gradevinsko podrucje te dijelom poljoprivredno zemljiste - ostalo poljoprivredno
tlo, Sume i Sumsko zemljiste

Kupinec

PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

MJESOVITA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA - NEIZGRAPENO UREDENO GRABEVINSKO PODRUGJE
[ MJESOVITA NAMJENA - NEIZGRADENI IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG
///.//A PODRUCJA NASELJA DONJA ZDENCINA

MJESOVITA NAMJENA - UNUTAR KORIDORA INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

PREMA POSEBNIM UVJETIMA
POLJOPRIVREDNE POVRSINE
e VRIJEDNO OBRADIVO TLO
OSTALA OBRADIVA TLA
\ <E: OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

izvor: hitps://nekretnine.mgipu.hr
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5. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

U treéem tromjesedju 2020. ostvaren je djelomi&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 godi$njoj razini realni BDP bio je u tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na
isto razdoblje prosle godine. Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u
2021. O&ekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguditi povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoro¢ne posliedice. Rastu investicija mogla bi
pogodovati ve¢a raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz &ega ¢e se financirati i znatne nove investicije radi
obnove potresom pogodenih podrugja. Model brze procjene BDP-a upu¢uje na rast gospodarske aktivnosti u
treéem tromjesedju 2020. u odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast nece biti dovoljan da nadoknadi pad iz
prethodnog tromjese&ja (Slika 1.). Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri
gemu je broj zaposlenih porastao u vecini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluZivanja smjestaja i hrane. Na razini
tromjesetja zaposlenost je u tre¢em tromjesedju u prosjeku bila visa za 0,9% u odnosu na ostvarenje za drugo
tromjesedje, kada se smanijila za 3,6% (Slika 2.). Unato& oporavku obujam gradevinskih radova u srpnju i
kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka posliednjeg tromjesecja 2019. (Slika 3.). Kamatne stope na prvi put
uaovorene kredite ualavnom pokazuiu ista kretania (Slika 4.).

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sijeénja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem 2019.
maniji je za 7,4%.

Slika 1. Tromjeseéno bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavija poveéanje od 23,7 %. Najznagajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019.
godini biljieZe stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska
zemljista s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.
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STANOVI

Do potetka koronakrize, rezidencijalno trziste nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem 2019. i
podetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz nikad ponovljene
2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vaZno napomenuti da je u 2019. godini i BDP dostigao
razinu iz 2008. lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo
svjesni da ée se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a
cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.), cijene su
rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz
sliedeéih 2-3 godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je vjerojatno
da ée doéi do korekcije cijene nekretnina. U prvom polugodistu 2020. prosjeéna cijena 1 m2 novih stanova koje
su prodavala trgovaéka drusdtva i druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.939 kuna. Ta cijena veca je za
2,2% u odnosu na drugo polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019. U istom razdoblju
ukupna prosje¢na cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 12.824 kune.
Broj prodanih nekretnina u sredi$tu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine oStecene u
potresu najguiée rasporedene, u posliednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena aktivnost na tom podrucju u
skladu je s poveéanom atraktivnodcéu Zivota izvan sredista grada i novim trendovima u nacinu Zivota koje je
potaknula pandemija, kao $to su drzanje fizitkog razmaka ili rad od kuée. Stoga istovremeno opada potraznja
za nekretninama u sredi$tu grada koje bi imale turistitku namjenu, dok, s druge strane, raste ponuda stanova
za dugoro&ni najam ili kupovinu u tom dijelu grada. Sve navedeno utjee na cijene nekretnina u sredistu grada,
u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020. cijene nekretnina bile niZe otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje
prodle godine. Treba pritom istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrugju sredista grada i
Donjeg grada s gusto rasporedenim objektima o&tec¢enima u potresu vilo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zakljutno s podacima za lipanj, cijene u
daljnjem porastu.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

1 INDEKS! CLIENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE FRICE INDICES, RATES OF CHANGE
' Wil — 0 20202 Vil = X 2020 Vil = IX_2020
P 2015 .= VI 2020 Wil - X 2018
Indeka cijena stambenih objekata - ukupno 12975 08 6.9 House price index - tolal
hawa stamigeni gl 10383 03z 18 Neiw dvesllings
Faamjed stamoen coghky 133,33 Q7 78 Exshing divefings
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Slika 6. Godidnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019., 2020. j 2021.

1313
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor,

Users are kindly requested to state the source.
tanen ndeksi (@ 2015 = 100)"
{Indices (@ 2015 = 100}
o Inevi Inostoied

{ukupno stambenl |stambeni
oBjext

2019. Qa1 11755 109.00 11952 12502 118,67 100,59
j Q2 120,60 106,55 123,40 13115 119,24 10224
i Q3 12135 109.07 12390 13346 118,05 102,98
| Q4 12490 108.49 128,08 13738 120.35 109,64
2020. a1 12825 107.69 13212 14079 126,39 109,31
| Q2 130,57 111.34 13423 14254 126.30 115,90
} Q3 12975 11083 13335 141,09 126,91 113,35
] Q4 13295 108.66 137,45 14545 127.61 119,45
H 2021 Q1 134,19 11337 138.20 14542 13280 11571
f a2 139,03 11877 143.00 16255 13424 12217

OBITELJSKE KUCE

S vise od 1.000 transakcija obiteljskih kuca u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjetko-baranjska i Zagrebagka
Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska Zupanija. U Gradu
Zagrebu od katastarskih opéina u kojima je zabiljeZen rast cijena kuca u 2019., najveéi rast ostvaren je u opéini
Maksimir, od 101% i opéini Granesina, od 85,1%.

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih
obiteljskih kué¢a u milijunima HRK u 2018.i2019. 7

a| Broj kupoprodajnih transakeija obiteljskih kuca b) Wrijednast prodanih abiteljskih kuca
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POSLOVNI PROSTORI

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

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

TURISTICKI SEKTOR

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna dolazaka i
40,6 milijuna noéenja, $to je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje no¢enja turista u odnosu na isto razdoblje
2019. Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim smje&tajnim
objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisuca dolazaka i 269 tisuc¢a noc¢enja turista, $to je 77,7% manje
dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

Slika 9. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RHu 2020."

i
3 32 20166 39637
4* 335 30258 58594
5* 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina [heritage) 22 379 757
Difuzni hotel 2 32 62|
Integralni hotel 22 423 905
Hotel posebnog standarda 4 1096 2186,
ukupno RH: 793 62547 122357|

INDUSTRIJSKA PROIZVODNJA

Industrijska proizvodnja u treéem tromjesecju 2020. bila je za 7,9% vecta nego u prethodna tri mjeseca te se
tako vratila na razinu s pocetka godine. Na tromjeseé&noj razini najviSe je porasla proizvodnja trajnih proizvoda
za $iroku potrognju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim industrijskim grupacijama. Promatra li se na
mjese&noj razini, industrijska proizvodnja u rujnu povecala se za 1,7% u odnosu na kolovoz.

Robert Vrabec REV. PR 01/10/21 - Poljopr. i Sumsko zemlj.
Recognised European Valuer 14 k.0. Mogorié i k.. Kruskovac



AKTUALNI RIZICI VEZANI UZ TRZISTE NEKRETNINA

Prema grafu na slici 9. poslovna su se ogekivanja na mjeseénoj razini pobolj$ala u gradevinarstvu i uslugama, u
industriji su se zadrZala na razini rujna, a u trgovini pogor8ala. Oéekuje 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 psiholo§kom momentu jer je optimizam gradana
nuZan za oporavak trzista nekretnina.

Slika 10. Pokazatelji potrodackog i poslovnog optimizma
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Medu rizike za trZiste nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili u 2020.
godini te njihov dugoroCni utjecaj na samo trZiste, a koje je trenutno te$ko predvidjeti. Zasigurno ¢e osnivanje
Fonda za obnovu, dono$enje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢ée se obnova provoditi i zavrina faza
priprema za samo izvodenje radova doprinijeti poveéanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvacenim
podrugjima. Medutim, u kraéem roku i na ruralnijim predjelima pogodenim potresom, otekuje se smanjeni
opseg prometa nekretninama.
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6. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

6.1. Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadagnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih tro8kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeliem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obradunata trogkovnom metodom svodi na trzidnu vrijednost).

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

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slugaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao oshovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
cdrzavanje.

6.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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

lzratun trzidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na {istom ostvarivom
godignjem 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 koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji$ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slugaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metede. Vrijednost
zemljidta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Robert Vrabec REV. PR 01/10/21 - Poljopr. | Sumsko zemj.
Recognised European Valuer 16 k.. Mogori¢ i k.o. Krukovac



6.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vtijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaZa, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U sluéaju izgradenih Eestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod trogkovne 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 trzidtu uz odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na naéelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu
platiti vi§e nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

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

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

Koristene porediene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih &estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiliezjima procjenjivane
katastarske éestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjiednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

6.2. Odabir metode procjenjivanja

8 obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit e se u
nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

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

7.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljista

7.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1

ID Nekretnine (ZKC) .......... 1319339

Lokacija: Predmetna lokacija
Datum ugovora: 11.09.2020. ICSN: 113,35
K.t.: 864
K.o.: Kupinec
Povrsina (m?): 5.556,00
Cijena (€): 10.625,81 srednji tetajHNB na dan transakcije 1€ = 7528835
Cijena (€/m?): 1,91
Namjena: G2
Kategorija: -
devinsk liste (GZ) - Zbirka k dajnih cijena 3
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1319339
| Datum pregieda 8,11.2021
| vrsta nebretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| 0P (PU) 4330460
| vista ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.10.2020
| Pavr§ina u promem 5.556,00
| Vrijednost nekretnine (KN) £0.000,00
Datum ugavora 11.09.2020
| POREZI:
| NAPOMENA: za kupogradaje svih vista zemlpéta u iskazanoj <ijeni prkazana je
- vrjednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podiijede |i promet njegovoj naplat.
= Promet podiijee placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
* POV ukhulen v prikazana) ojen HE
* Optranje HE
| Status podatka PREUZETO 0D PU
| Cfenovmi biok. &?LM}OAFERFE:E&%}
| Prete2ita namjena cienovnog bloka P35 - OSTALA OBRADIVA TLA
Usporedba 2 ....... 1D Nekretnine (ZKC) .......... 1425332
Lokacija: Predmetna lokacija
Datum ugovora: 16.04.2021. ICSN: 122,17
K.C.: 199714
Ko.: Klinca Sela
Povrsina (m?): 1.148,00
Cijena (€): 8.325,13 srednji teéaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,567447
Cijena (€/m3): 7,25
Namjena: GZ
Kategorija: -
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupopredajnih cijena £
| Naziv atributa Vrijednost atributa
|10 ZKC 1425332
| Datum pregleds 8.11.2021
| Vista nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| 1D PN (PU) 4463959
| vrsta ugovora KP - KUPOFPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.04.2021
| PovrEina u prometu 1.148,00
| Vnjednost nekretnine (KMN) 63.000,00
| Datum ugovara 16.04.2021
| POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vista zemijyita u iskazano) cjeni prikazana je
| vrijednost nebretnine bez POV-a, neovisno o tame podiijee Il promet njegova) naplat

Promet podiijeie placanju PDV-a

-
| = Stopa PDV-a (%) 25
= POV ukjjulen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

Status podatka
| Clenovni blok

| Pretedita namjena cjenovnog bloka
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Usporedba 3 ........ ID Nekretnine (ZKC) .......... 1284679
Lokacija: Predmetna lokacija
Datum ugovora: 20.04.2020. ICSN: 115,90
K.E.: 2051
K.o.: Klin¢a Sela
Povrsina (m?): 1.090,00
Cijena (€): 5.000,00 srednji tegaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,607720
Cijena (€/m?): 4,59
Namjena: GZ
Kategorija: -
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1284679
Datum pregieda 8.11.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4239030
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.07.2020
Povr3ina u prometu 1.080,00
vrijednost nekretnine (KN) 38.038,60
Datum ugovara 20.04.2020
POREZI:
MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vista zemljsta u iskazano) cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe i promet njegovo) naplat

= Promet podiijeZe platanju PDV-a NE

= Stopa PDV-2 (%) 25

= PDV ukljulen u prikazanoj cijen: NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok Eg{j’é‘pﬁ?\f:gm‘ 'y
Preteita namjena cjenovnog bloka P3S - OSTALA OBRADIVA TLA
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 122,17
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7.1.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

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

7.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INBEIS SIENASTAMBENIH N ERRGENINA

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
| HOUSE PRICE INDICES "

{Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source,
indeksi (& 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100}

postojed
[ukupno stambeni
Tromjesedje jekd objekt
Existing
; Quarer ; n,’,"?', Dt dwellings EHe

' 2017. Q3 ; 105,13 97,76 10665 106,45 105,46 100,20
Q4 | 108,45 98,73 110,46 110,46 108,87 102,28
2018. Q1 | 109,44 99,03 11159 11219 11054 99,67
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 ‘ 112,32 100,78 11468 118,96 112.20 100,51
Q4 ‘ 113,54 101.49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 ; 117,55 109,00 11952 125,02 118,67 100,59
Q2 ! 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 ; 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 ; 124,90 108.49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
' Q2 130,57 111,34 13423 142,54 126,30 115,90
Q3 120,75 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 _ 132,95 108.66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 7 134,19 11337 13820 145,43 132,80 115,71
Q2 | 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217

izvor: www.dzs.hr

Bazni* indeks na | Bazni* indeks M Meduvremenski
j ij Korekcijski fakt:
Lokacija KupOpr?;:]:)a slena dan sklapanja na dan g e (']Bsmk;" o izjedna&ena cijena
ugovora (A) vrednovanja (B) (€/m?)
Predmtiina 1,91 113,35 1,0778 2,06
lokacija
Predmelna 7.25 122,17 122,17 1,0000 7,25
lokacija
F'redmej‘lna 459 115,90 1,0541 4,84
lokacija
Robert Vrabec REV. PR 01/10/21 - Poljopr. i Sumsko zeml;,

Recognised European Valuer 20 k.0. Mogori¢ i k.0. Krukovac



7.1.3.2. Interkvalitativnho izjednaéavanje (za odstupanje u kakvoéi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporadba
Mjesivite namjene - neizgradeno uredeno nekretrina ! 2 3
gradevinsko podruéje Mjsdivite namjane - N N "
nelzgradanc uredenc]] Predmetna fokacifa || Predmefna lokacija Predmelna lokacija
[gradevinsko podrudie
OSNOVNI ULAZNI PODAC!
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m?) 472 2,06 7,25 4,84
Povriina zemiljista m* - gradevinsko 2.100,00 5.556,00 1.148,60 1.090,00
FI2ICKI ASPEKTI
Lokacija dobra fodija bolja bolja
Frilagodba 1,00 1,20 0,60 0,90
Prilagodena jedinina cijena po m? 3,73 247 4,35 4,35
Veli¢ina zemljista 9.100,00 5.656,00 1.148,60 1.090,00
Prilagodba 1,00 1,10 1,00 1,00
Prilagodena jedinidna cijena po m? 3,87 272 4,35 4,35
Oblik zemljista sfican shigan sligan sligan
Prilagodba 1,00 1,60 1,00 1,00
Prilagodena jediniéna cljena po m* 3,81 272 4,35 4,35
Konfiguracija ravna ravna ravna ravna
Pritagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena jediniéna cijena po m? 3,81 272 4,35 4,35
Kategorija w - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,60 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 3,81 272 4,35 4,35
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
FPrilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Frilagodena jediniéna cijena po m* 3,81 272 4,36 4,35
Komunalina infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Frilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena jedini¢na cliena po m* 3,81 272 4,35 4,35
Ostalo {namjeno zemijista) P2/51 GZ GZ GZ
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,60
JPmagodana !'edinic‘na ciiena po m? 3,81 2,72 4,35 4,35
Podudamost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%); 32% -40% -10%

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: 1,09 -0.54 -0,54
Odstupanje od prosfeka u postotku: 29% 14% 14%
Kvadrat odstupanja: 1,18 0,30 0,30
Slandardno odstupanje: 0,77 20% zadovoliava zadovoljiava zadovoljava
Dvostniko standard. odstupanje: 1,54 2-sigma zadovolfava zadovoljiava Zadovolfava

Rebert Vrabec REV.
Recognised European Valuer
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7.2. Utvrdivanje vrijednosti poljoprivrednog zemljista

7.2.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..........

............ ID Nekretnine (ZKC)

Predmetna lokacija
07.05.2020.

Kupinec
3.159,00
1.320,85

Lokacija:
Datum ugovora:
K.E.: 855
K.o.:
Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?3): 0,42
Namjena: P
Kategorija: -
Poljoprivredno zemijite (PZ) - Tbirka kupoprodajnih cijena 2l *
Naziv atributa Vrijednost atributa
(1D 1273041
| Datumi pregiida 8.11.2021
Virsta nekretnne :&I.)JOPP.IVREDHU ZEMLIISTE
10PN (PU) 4259285
VIrsta ugoNwa KP - KUPQPRODAIA
| Datum prvog evidenivania ugovord u ZKC-u
| Povrdina u promaty 3.155,00
| Vryednost nekaetnine (KH) 10.000,00
Datum ugavita 07.05.2020
POREZI:

| NAPOMENA: za kupopiodaje svih vista zemipdta u iskazand) cijent prkazana je
vrjednost nekretaing bez PDV-3, nedvisnd o tome padijede I promel nlegovol naplat

+ Promet podijele pladanjs POV-2
« Stopa POV-3 (%:)
+ POV ukhudén u priazana) cjen

NAPOMENA: 22 kupoprada)e suh wrsts zemidts u 1shazsn] Cjenl prkazana j&
vrjednost neiretrune bez PLV-3, necvisna ¢ tome padigele I promet njegouof napizt

» Promet podijele placany POV-2
s Stopa POV-3 {%)
+ POV UHjuden u prikarano) cjen
» Ogtranje

Status paditha

Cpenavni biok

Prétedita namjens qenovnog blaka

Robert Vrabec REV.
Recognised European Valuer
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......... ID Nekretnine (ZKC)

Predmetna lokacija
22.02.2018.

+ Optwinje
Status podatia PREUZETO 0D PU
| Cjenavni blok P&&m&%z

Pretelita namjena Cenovnog bloka P35 - OSTALA OBRADIVA TLA
Usporedba 2 ...........

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.: 588/12
K.0.: Zdencéina
Povrsina (m?): 5.320,00
Cijena (€): 2.286,50
Cijena (€/m?): 0,43
Namjena: P
Kategorija: -
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &

Haziv atributa Vrijednost atributa

10C 845491

irmmeuw\m A{)-c;;{muuua ZEMLISTE (P2)

10PN (PU) 3744837

VISt ugovors KP - KUPCPRODAIA

Ditum prvog evidentran)a ugovara u ZxC-u

Poviing upromety 5.320,00

Vdnost nekretning (KN) 17.000,00

Datum ugovae 22.02.2018

POREZI:

bl

PREUZETQ 0D PU

DOH3A ZOENCINA -
POLIOPRIVREDNO 4

P15 - OSTALA

N

22

1273041

ICSN: 115,90

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7.570896

846491

ICSN: 99,57

srednji teéa] HNB na dan transakcije 1€ = 7.434945

PR 01/10/21 - Poljopr. | Sumsko zemlj.
k.0. Mogori¢ i k.o. Kruskovac



Usporedba 3 .................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1332865
Lokacija: Predmetna lokacija
Datum ugovora: 14.10.2020. ICSN: 119,45
K.E.: 34211
K.o.: Zdenéina
Povrsina (m?): 356,00
Cijena (€): 396,48 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,566558
Cijena (€/m?): 1,11
Namjena: P
Kategorija: -
| Poljoprivredno zemljiite (P2) - Zbirka kupoprodajnih cijena %)
l Haziv atributa Vrijednost atributa

| Vrsta nebretnine
10 81 (PU)
| Vrsts ugovora

| Datum prvog evidentiranja ugovora u IKC-y

| Povrdina u promety
| Vrijednost neksetnine (KN)
| Datum ugavora

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vista Zemipsla u iskazand; Gjen prkizana je
vnjednost nekretning bez FOV-a, neavisng o tome podijele Ii promet njegova) naplaty,

1332885

8112021

POLIOPRIVRECNO ZEWLIISTE (PZ)
4351256

KP - KUPCRRODAIA

25.10.2020

356,07

3.000,00

14.10.2020

* Promet pogijele placani POV-3 NE
o Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukijulen u pricazano) cijeni KE
. anje HE
| Status podatka PREUZETO 0D PU
| Pretabita namjena clenovnog bloka P3S - OSTALA QBRADIVA TLA
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 122,17

Robert Vrabec REV.

Recognised European Valuer
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7.2.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

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

7.2.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzitu

'INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES"
'Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor,

\Users are kindly requested to state the source,
URIAVED EAVOD 2A STATIHTIED -mdeksi {2 2015.= 109}‘“’

VAVIRE

INDEKSICIENA STAMBENIH NEKRETNINA,

Indices (@ 2015 = 100}
novi postojed
stambeni |stambeni
Tromjesedje
Quarter
i £ 1
o e Q3 ! 10513 9776 10685 10645 10546  100.20
| Q4 5 108,45 98,73 110,48 110,46 108,67 102,26
2018. Qf 10944 9903 1115 11219 11084 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98 .94
Q3 ‘; 112,32 100,78 114,68 118.96 112,20 100,51
Q4 | 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, Q1 . 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
| Q2 12060 10655 12340 131,15 11924 10224
! Q3 : 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 j 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020. Q1 ‘ 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
i Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021. Q1 j 13419 11337 13820 14543 13280 11571
i Q2 i 139,02 118,77 143,00 162,55 134,24 12217
izvor: www.dzs.hr
K Bazni* indeks na | Bazni* indeks e Meduvremenski
Lokacija Kupopro:laj:la clona dan sklapanja na dan Kore:c(uﬂs);kf)aktor izjednaéena cijena
(em) ugovora (A) vrednovanja (B) (€/m?)
Predmetna
lokacija 0,42 115,90 1,0541 0,44
Predmr::_ina 0.43 99,57 122,17 1,2270 0,53
lokacija
Predrn?tna 1,11 119,45 1,0228 1,14
lokacija
Robert Vrabec REV. PR 01/10/21 - Poljopr. i Sumsko zemlj.
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7.2.3.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
Poljoprivredno zemljiste o
P“’j‘;ﬁ;;f:”" Predmetna fokacifa || Predmetna fokacija i|  Predmetna lokacia

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena (€/m’) 0,70 044 0.53 1,14
Povriina zemlji$ta m? - poljoprivredno 24.212,00 3.159,00 5.320,00 356,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra fogjja slicna sliéna
Prilagodba 1,00 1,20 1,00 1,00
Prilagodena jediniéna cijena po m* 0,73 0,53 0,53 1,14
Veliéina zemijista 24.212,00 3.150,00 5.320.00 356,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,70
Prilagodena jediniéna cijena po m? 0,62 053 0,53 0.80
Oblik zemljista siidan slican slican slican
Prifagodba 1,00 1,00 1,00 1,60
Prilagodena jediniéna cijena po m* 0,62 0,53 0,53 0,80
Konfiguracija ravna ravna ravna ravna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinitna cijena po m? 0,62 0,53 0,53 0,80
Kategorija v - - -
Prifagedba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena fediniéna cijena po m? 0,62 053 053 0,80
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena jedini¢na cijena po m* 0,62 0,53 053 0,80
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinitna cijena po m* 0,62 0,53 0,53 0,80
Ostalo (namjeno zemljista) P2/81 p P P
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinina cifena po m? 0,62 0,53 0,53 0,80
Podudarnost poredbene i progjenjivane nekrefnine (max. +40%): 20% I 0% | -30%
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 009 0,09 -0,18
Qdstupanje od prosjeka u postofhu: 2% 2% 5%
Kvadraf odstupanja: 001 0,01 3,03
Standardno odstupanyje: 0,13 21% Zadovoljava zadovoljava zadpvoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 025 2-sigma zadovoljava zadovoljave zadovoliava

Roberi Vrabec REV.

PR 01110421 - Poljopr. | Sumsko zemlj,
Recognised European Valuer 25

k.0. Mogorié i k.0. Krugkovac



Robert \Vrabec REV. PR 0111021 - Poljopr. i 3umsko zemlj,

Recognised European Valuer 26 k.0. Mogorié i k.o. Krugkovac



[8. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Zemljiste mjesivite namjene - neizgradeno uredeno gradevinsko podrugje te poljoprivredno zemljiste -
ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste

z.k.C.br: 981, 982

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

k.0. Kupinec

Sadasnja trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

zaokruzeno

zaokruzeno

376.000,00 kn

50.000,00 €

7514351 kn

Iskazana trZisna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno

Procjenu izradio:

Andrea Zadravec Vrabec
Stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista

Vrabec, 3

5 ™ ing. agr. Eso
~
e

Zadravec 30

*Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjedtaka TEGoVA )

Zagreb, 08.11.2021. godine

Robert Vrabec REV.
Recognised European Valuer
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9. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

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

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu vrijednost zemljista.

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

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

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

Procjeniteljica:

Andrea Zadravec Vrabec

Stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljiSta

Robert Vrabec REV. PR 01/10/21 - Poljopr. i sumsko zemlj.
Recognised Eurcpean Valuer 28 k.0. Mogorié i k.o. Kruskavac



10. Prilozi

Robert Vrabec REV.
Recognised European Valuer
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DOKUMENTACIJA

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud U Novom Zagrebu
ZEMLUSNOKNJIZNI ODJEL JASTREBARSKO
Stanje na dan: 07.11.2021, 22:47 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 312686, KUPINEC Broj ZK ulodka: 486

Broj zadnjeg dnevnika: Z-27228/2021
Aldivne plambe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povt&ina
Rbr. | ZeMilEta Oznaka zemljista Primjedba
{kat. jutro | &hv m2
Seastice)
1, 981 ORANICA BOKI 21698
UKUPNO: 21698
B
Viastovnica
Rbr, | SadrZaj upisa Primjedba

4. Viasni&ki dio: 111

MBM VRTNI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 19462674585, ULICA STARI BREZANEGC 10, 48000
KOPRIVNICA

4.2  Zaprimljeno 28.09.2018.g. pod brojem Z-19271/2018

ha 4{4.1)

ZABILJEZ?A, TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJI, PODNESENA
TRGOVACKOM SUDU U ZAGREBU POD POSL.BR. P-2050/18 02.08.2018

4.3 Zaprimljeno 12.12.2018.g. pod brojerm Z-25128/2018

na 4 (4.1)
ZABILJEZBA, TUZBA RAD! FOBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADN.JI TUZBA P-2863/18.
26.11.2018, podnesena Trgovatkom sudu v Zagrebu, dana 04.12.2018. predlagatelja RH c/a
PREPQZ d.o.o. Zagreb, Puzeva ulica 5, OIB:55426357362 | MBM Vrini Centar d.o.o., QIB:

194626745985, iz Ludko, Dolenica 8.

4.4  Zaprimljeno 11.07.2019.g. pod brojem Z-15376/2018

nad(4.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACK| SUD U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU,
POSL.BR. ST-1359/19 08.07.2019, otvaranja predstetajnog pestupka

4.6 Zaprimijeno 18.10.2021.¢. pod brojem Z-27228/2021

na4({4.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
BJELOVARU, POSL. BROJ: 5T-311/2021 18.10.2021, nad duZnikom MBM VRTNI CENTAR d.o.
0., QIB: 19462674595, Ulica stari Brezanec 10, 48000 Koprivnica

ZemljisnoknjiZnl zvadak (datum | viijeme izrade) 08.11.2021. 17:38:01 Stranica:

Robert Vrabec REV. PR ©1/10/21 - Poljopr. i $umska zemlj,
Recognised European Valuer 3 k.0, Mogorig i k.o. Kruskavac



IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 312665, KUPINEC

Cc
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK ulodka: 495

Rbr. | Sadria] upisa

I I1znos lPrImjedba

2.

21 Zaprimljeno 17.07.2017.g. pod brojem Z-18424/2017

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SOLEMNIZIRANI UGOVOR O ZALOZNOM
PRAVU 13.07.2017, radi usigurania nov&ane trazbine u iznosu od 5.000.000,00
kn (slovima:petmilijuna kuna), uvedano za sve ugoverene kamate, naknade i
troskove te prema uvjetima iz Ugovoara, za karist:

22 Zaprimljeno 17.07.2017.g. pod brojem Z-18424/2017

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, U UL. 1819 K.O. KUPINEC
23 Zaprimijeno 22.11.2019.g. pod brojem Z-26813/2019

UKNJIZBA, USTUPANJE Z{\LOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2018, PUNOMOC ZABA, BR, 309019
26.10.2019, SPECIJALNA PUNOMOC 31.07.2019

DDM INVEST Il AG, QIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA,

5.000.000,00 KN SLAVNIULOZAK

na 2.1

na 21

32 Zaptimljeno 30.12.2019.¢. pod brojem Z-30582/2019
Prvenstveni red upisa: Z-30198/2019

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RJIESENJE OVR-1381/49. 18.12.2018,
PRIEDLCG ZA OSIGURANIE 28.11.2019, u iznosu od 2.080.247,21 kn
zajedno sa svim trodkovima, naknadama i kamatama navedenim u Rjesenju posl.
br. Ovr-1381/18 od 18.12.2019 sve u prvenstvenom redu zabiljeZbe pokrenutog
postupka upisano ped posl.br. Z-30198/19

REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 18683138487,
KATANCICEVA ULICA &, 10000 2ZAGREB

3.3 Zapiimijeno 31.01.2020.9. poed brojem Z-2725/2020

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, Prvenstveni red upisa Z-30198/19=2-
30582419

2.080.247,21 KN na 3.1

ne 3.2

41 Zaprimijeno 29.04.2021.9. pod brojerm Z-11406/2021

UKNJIZBA, ZALOZNC PRAVO, RIESENJE OPCINSKI SUD NOVI ZAGREB, S.
S, ZAPREéIC, OVR-416/21 29.04.2021, iznos od 10.035.084,64 kn (glavnica
9.295.678,51 Kni kamata 739 406,13 kn), | to na temelju Rjesenja o ovrsi
Ministarstva financija, Porezna uprava, Podruéni ured Koprivnica, klasa UP/1-415-
02/2021-001/00011, ur.broj 513-007-06/2021-01 od 20. sije&nja 2021. godine i,
rjedenja o ovrsi Ministarstva financija, Porezna uprava, Podrugni ured Koprivrica,
klasa UP/-415-02/2021-001/00010, ur.broj 543-007-06/2021-01 od 19. siietnja
2021, godine, kao i tfroSkovi ovrsneg postupka u iznesu od 5.000, 00 kn (slovima:
pet tisuta kuna i nista lipa)

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA,,
OIB: 18683138487

4.2 Zaprimljenc 29.04.2021.g. pod brojem Z-11406/2021
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, sukladno &l. 257 st 2 OZ-a

10.035.084,64
KN

na 4.1

5.

Zemljidnoknji2ni izvadak {delum i vrijeme izrade) 08120629, 17:38:01 Siranica: 2
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani Z& ulozak
Katastarska opéina: 312665, KUPINEC Bro| ZK ulofka: 485

G
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | iznes  |primjedba
6.1 Zaprimljeno 21.09.2021.g. pod brojem Z-24387/2021

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUBENJA |
QOPTERECENJA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U BJELOVARU, ST-
311/2021. 21.09.2021, bez suglasnosti privremene stedajne upraviteljice Vande
Kovalevié Gelender, Virovitica, A. Mihanovi¢a 1/3, OIB; 48951193011, sve do
donogenja pravomoéne odluke o prijediogu za ofvaranje ste¢ajnog postupka nad
duznikom ili do drugadije odluke suda.

6.1 Zaprimlieno 29.09.2021.q. pod brojem Z-25248/2021 25.646,63 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA LU NOVOM
ZAGREBU, 88 SAMOBOR, OVR-1019/20 27.05.2021, u ukupnom iznosu od
25.646, 63 kn i to na ime glavnice iznos od 23.662,98 kn i na ime zateznih
kamata iznos od 1.983, 65 kn, za korist:

HRVATSKE VODE, PRAVNA OSOBA ZA UPRAVLJANJE VODAMA, OIB:
28921383001, ULICA GRADA VUKOVARA 220, 10000 ZAGREB

6.2 Zaprimlieno 28.09.2021.9 pod brojem 2-2524872021 na 8.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju zemljiEne knjige na datum 07.11.2021.

Zemljisnoknijizni izvadak (datumi vrijeme izrade) 08.11.2021. 17:38:1 Stranica: 3
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NESLUZBENA KOPIJA

‘:‘ E L]
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEKA U'RAVA

PODRUCN] LRED ZA KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKOQ

Slarye na dan: 07.11.2021. 22:47

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KUPINEC (Mbr. 312668)
Pasjedovni list: 1776

Uiio Prezime § ime odnosno tvrika Hi naziv, prebivalidte odnosno sjedi$te upisane osobe OlB

11 iM’BM VRTNI CENTAR D.0.0., DOLENICA 8, 10250 LUCKO, HRYATSKA (VLASNIK) 19462674393

Podaci o katastarskim Cesticama

1
° Broj Adresa knlasiarske festice/Natin uperabe katustarske PovrSina/ Bro Posebni
:E’ A | katastarske |Sestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni bro) m? D I:.] pravni Primjedba
Zestice zgrade ) reZimi
981 BOKI 21698
ORANICA 21698
Ukupna povriina katastarskih desticn 21698

MNAPOMENA; Cnvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvu na katastarskim &esticema upisanim v posjedovnorn listu.

Robert Vrabets REV. PR 01/10/21 - Poljopr. i Sumsko zemij,
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskl sud u Nevom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL JASTREBARSKO
Stanje na dan: 07.11.2021. 22:47

Katastarska opc¢ina: 312866, KUPINEC

Broj 2adnjeg dnevnika: Z-27228/2021
Axtivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificiran! ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1819

Broj Povriina
Rbr. zer:ltijltita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hy ma
Lastice)
1. 082 ORANICA BOKI 11614
UKUPNO:! 11614
B
Viastovnica
Rbr. Sadria] upisa Primjedba
3. Viasnitki dio: 1/1
MBM VRTNI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 19452674595, ULICA STAR| BEREZANEG 10, 48000
KOPRIVNICA
3.2 Zaprimljeno 28.08.2018.g. pod brojem Z-19271/2018 3
na .
ZABILJEZBA, TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJI, PODNESENA
TRGOVACKCOM SUDU U ZAGREBU POD POSL.BR. P-2050/18 02.08.2018
3.3 Zaprimljeno 12.12.2018.g. pod brojem Z-25128/2018 (3
ne .
ZABILJEZBA, TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJ|, TUZBA P-2863/18.
26.11.2018, podnesena Trgovatkom sudu u Zagrebu, dana 04.12.2018. predlagatelia RH ofa
PREPRPQZ d.0.0. Zagreb, PuZeva ulica 5, OIB:55425357362 i MBM Vrtnl Centar d.o.o., OI8:
19462674595, iz Lutko, Dolenica 8.
3.4 Zaprimljeno 11.07.2019.g. pod brojem Z-16376/2019 3@.4)
na .
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU,
POSL.BR. ST-1358/19 08.07.2019, otvaranja pregistedajnog postupka
3.8 Zaprimljeno 18.10.2021.g. pod brojem Z-27228/2021 s
na 3
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
BIELOVARU, POSL. BROJ: ST-311/2021 18.10.2021, nad duZnikom MBM VRTNI CENTAR d.o.
0., OIB: 19462674595, Ulica stari Brezanec 10, 48000 Koprivnica
ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.11.2021. 17:35:02 Stranica: 1
Robert Vrabec REV. PR 01/10721 - Poljepr. i Sumske zeml.
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 31266856, KUPINEC

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 18198

Rbr. | Sadr?aj upisa

lznos lPrlmjedha

1.

1.1 Zaprimljeno 17.07.2017.g. pod brojem Z-18424/2017

UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, SOLEMNIZIRANI UGOVOR O ZALOZNOM
PRAVU 13.07.2017, radi osiguranja novdane trazbine u iznosu od 5.000.000,00
kn (stovima:petmilijuna kuna), weéano za sve ugovorene kamate, naknade i
frogkove te prema uvjetima iz Ugovora, za kKorist:

1.2 Zaprimijeno 17.07.2017.g. pad brojem Z-18424/2017

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, U UL. 495 K.C. KUPINEC
1.3 Zaprimljeno 22.11.2019.g. ped brojem Z-26813/2019

UKNJIZBA, USTURANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2019, PUNOMOC ZABA, BR. 3000418
26.10.2019, SPECIJALNA PUNOMOS 31.07.2019

DDMINVEST HI AG, OIB: 42497289050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

5.000.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK

na 1.1

aa 1.1

2.2 Zaprimljenc 30.12.2019.g pod brojem Z-30582/2019
Prvenstveni red upisa: Z-30198/2019

UKNleBA, ZALOZNQ PRAVC, RJESENJE OVR-1381/19. 18.12.2019,
PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE 28.11.2019, U iznosu od 2.080.247,21 kn
zajedno sa svim tro8kovima, naknadama | kamatama navedenim u Rjegenju post.
br. Ovr-1381/119 od 18.12.2019 sve u prvenstvenom redu zabiljeZbe pokrenuteg
postupka upisano pod posl.br. 2-30198/19

REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 18683138487,
KATANCICEVA ULICA 6, 10000 ZAGREB

2.3 Zaprimljeno 31.61.2020.g. ped brojem Z-2725/2020
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

2.080.247,21 KN na 21

na 2.2

31 Zaprimljenc 29.04.2021.g9 pod brojem Z-11406/2021

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE CPCINSKI SUD NOVI ZAGREB, 8.
S. ZAPRESIC, OVR-416/21 26.04.2021, iznos od 10,035.084,64 kn (glavnica
9.205.678,51 Kn i kamata 739.406,13 kn), i to na temelju Rjesenja o ovrsi
Ministarstva financija, Porezna uprava, Podruéni ured Koprivnica, klasa UP/I-415-
02/2021-004/00011, ur.broj 513-007-06/2021-01 od 20. sijednja 2021. godine |,
rie$enja o ovisi Ministarstva financija, Porezna uprava, Podruéni ured Koprivhica,
klasa LIPA-4456-02/2021-001/00010, ur broj 513-007-06/2021-01 od 19. sijeénja
2021. godine, kao i troskovi ovréneg postupka uiznosu od 5.000, 00 kn (slovima:
pet tisuda kuna | nista lipa)

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UFPRAVA,
OIB: 18683138487

32 Zaprimlieno 28.04 2021 g. pod brajem Z-11406/2021
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, sukladno &1, 207 st. 2 OZ-a

10.035.084,64
KN

na 3.1

4,

Zeml|isncknji2ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.11.2021. 17:29:02 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJIENE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 312665, KUPINEC Broj ZK ulo$ka: 1819

C
Teretovnica

Rbr. I Sadria) upisa I lznos IPrIm]edba
4.1 Zaprimljeno 21.09.2021.9. pod brojem Z-24387/2021

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUBENJA |
OPTERECENJA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U BJELOVARU, ST-
31172021, 21.09.2021, bez sugtasnosti priviemene stedajne upraviteljice Vande
Kovadevi¢ Gelenter, Virovitica, A Minanovica 1/3, OIB; 48951183011, sve do
doneéenja pravomadéne odluke ¢ prijediogu za otvaranje stedajnog postupka nad
duznikom ili do drugadije odluke suda.

5.1 Zaprimljeno 29.09.2021.g. pod brojem Z-25248/2021 25.646,63 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREBU, 85 SAMOBOR, OVR-1019/20 27.09 2021, u ukupnom iznosv od
25.648, 63 kn i to na ime glavnice iznas od 23.662,98 kn i na ime zateznih
kKamata iznos od 1.983, 65 kn, za Korist:

HRVATSKE VODE, PRAVNA QSOBA ZA UPRAVLJANJE VODAMA, OIB:
289213583001, ULICA GRADA VUKOVARA 220, 10000 ZAGREB

52 Zaprimlieno 29.09.2021.g pod brojem Z-26248/2021 na 5.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijifne knjige na datum 07.11.2021.

ZemtjlSnoknjiznl lzvadak (datum i vrijeme izrade) 08.11.2021. 17:39:02 Stranica: 3
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2

REFUBLIKA IIRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKQ

Stanje na dan: 07.11.2021. 22:47

NESLUZBENA KOPLJIA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KUPINEC (Mbr. 312665)

Posjedovni list: 1200

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjediite upissne osobe (0195
141 MBM VRTNI CENTAR D.G.O., IXOLENICA 8, 10250 LUCKO, HRVATSKA (VLASNIK) 19462674595
Podaci o katastarskim desticama
S e e
el e Broj Adresa katasturske Eestice/Nadin uporabe kutustarske Povriina/ Bro Posebni !
X1 & | katastarske |&estice/Nafin uporabe zgrade, naziy zgrade, kuéni broj ovrsina 1 pravni Frimjedba
N [1iv4 D.L.
Eestice zgrade reZimi
ORANICA 11614 !
11614

Ukupna povriinn katastarskih Sestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

Robert Vrabec REV.
Recognised European Valuer
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