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PROCJEMBENI ELABORAT - 2672/20

1. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 1697/19 izradenom od HPB -
nekretnine d.o.o0. od ruina 2019. aodine

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija: 52210 ROVINJ, predio Lacosercio
Narucitelj; HPB d.d. - SUN (CVOR d.0.0.)

Svrha: Utvr divanje trziSne vrijednosti nekretnine

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

Zagreb, 31.12.2020. godine



VLASNIK: Prema priloZzenom zk. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.0.0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste

Lokacija: 52210 ROVINJ, predio Lacosercio
Zemljisnoknjizni ulozak: 9087, 8039, 7396
ZemljiSnoknjizna Cestica: 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10
ZK katastarska opc¢ina: Rovinj

Katastarska Cestica: 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10
Katastarska opcina: Rovinj

Namjena: Gradevinsko zemljiste

Datum pregleda gradevine: 09.09.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Gradevinsko zemljiste

na adresi: 52210 ROVINJ, predio Lacosercio

iznosi zaokruzeno:

| 12.480.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7,536898 kn

| 1.656.443,79 € |

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

0 porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko  se na nekretninu obra ¢unava PDV (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), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj tr  ZiSnoj vrijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HEVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU
‘I Nikale Subica Zrinskop 5
PREDSIEDNIK SUDA

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

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

RIESENI E
o irmjeni tjesenia

I Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. rujna
2019., kojim je pravnoj asobhi HPR-NEKRETNINE d.o.o. odobreno obavljanje postova sadskog
vicitafenja iz podrudja graditeljstva 1 prociene nekretnine, izmjenjuje se u obrazlofenju rjcienja,
na nufin da se iz drugog odlomka obrazloZenjs bride: N
"Tomislay Zadro — imenovan rjcdenjem Zupanijskog suda u Zagrebu”,

LI Ostali dijelovi ricienja ostaju nepromijenjeni.
ObrazloZenje

Ricienjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. mjna
2019, temeljem &L 126 51 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine” br. 33/15, R2/15, 8216
i 67/18) u vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vicStacima pravnoj osobi HPR-
NEKRETNINE dowo. edobrenc je obavljanje poslova sudskog viefiafenja iz podrudia
graditeljseva i procjene nekretnina,

U obrazlozenju rjedenja  broj 45u-1069/2019 navedeni su stalni sudski vieStaci koji su
zaposleni u HPB-nekretnine d.o.o: Kristijan Eri¢, Tomislav Zadro i Sasa Dipalo, a koji su,
sukladno izreei rjeSenja, ovlasteni za obavlianje poslove sudskog vieStadenja u navedenei pravnoj
ozobi.

Podneskom od 20 prosinea 2019. pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski vjeStak za graditeljsivo i procienu
nekretnina Tomislav Zadro vide nijc zaposlen uw HPBE-~nekretnine d.o.p.,
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Slijedom iznijetog, na temelju Elanka 4. Pruvilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijeieno
je kao u izreci.

-PREDSIEDNIK SUDA:
v Ivai Turudié, univ.spec.crim.

TIPLITA O PRAVNOM LITEKL:

Protiv ovog relenja mo2e se izjaviti Zalba Ministarstve pravosuda RH u roku od 15 dana od dana
primitka tjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku Zupanijskog suda pismenim putem u dva
istovjeina primjerka,

Prostaviti:
1. HPB-nzkreinine d.o.o,
2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

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

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Stru €na literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

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

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

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.ulozak br.: 9087, 8039, 7396, k.0. Rovinj, od 30.12.2020.-nesluzbena
kopija

2. Prijepis posjedovnog lista br. 49, 6561, 4341, k.o. Rovinj, od 30.12.2020.-nesluzbena kopija

3. lzvod iz katastarskog plana, k.o. Rovinj, od 30.12.2020.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekoriStena je od naru Citella dostavliena dokumentacija i dostupni web podaci.

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

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

Zadatak ove ponovne procjene je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: u naravi gradevinsko
zemljiSte na zk.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, pisane u ZK izvadak br. 9087, 8039, 7396, k.o.
Rovinj, na temelju pregleda procjembenog elaborata 1697/19 od rujna 2019., izradenih od strane HPB
- nekretnine d.o.o. i podataka dobivenih od Narucitelja. a radi periodi¢nog vrednovanja nekretnine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana 09.09.2019. temeljem Cega je izradeni
navedeni elaborati, na iznos:

PR 1697/19 12.510.000,00 kn ili 1.691.825,49 €

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze  ti su iz Procjembenog elaborata
1697/19 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.o. od rujna 2019.  godine, a prema o €evidu koji je
izvrSen dana 09.09.2019. godine. Ova ponovna procje  na izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena ugra  devinskom i tehni €kom smislu, od vremena o €evida.

Datum ocevida: 09.09.2019.
Datum kakvoce: 09.09.2019.
Datum vrednovanja: 31.12.2020.

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

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekret nina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u t ransakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju ¢eg marketinga, pri  ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vilasnistvu nekretnina i lokaciji

Zk. izvadak: e-izvadak Opcinskg suda u Puli-Pola, od 30.12.2020.
Katastarska opcina: Rovinj

ZemljiSnoknjizni ulozak: 9087, 8039, 7396

ZemljiSnoknjizne Cestice:  9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10

ZemljiSnoknjizna k.o.: Rovinj

Katastarske Cestice: 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10
Katastarska opcina: Rovinj

Opis nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Povrsina zemljista po z.k.: 11.262,00 m@?2
Pov. zemljiSta po katastru: 11.262,00 m@?2
Vlasnik: Prema priloZzenom zk. izvatku
Teret: Prema priloZzenom zk. izvatku
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju Istarske Zupanije, grad Rovinj, predio Lacosercio, (rubni,
sjeverni dio), na z.k.C.br.: 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.o. Rovinj, uz Aleju Rudera Bo3kovica.
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Izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi o0 ¢evida

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze  ti su iz Procjembenog elaborata
1697/19 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od rujna 2019.  godine, a prema o €evidu koji je
izvrSen dana 09.09.2019. godine. Ova ponovna procje na izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena ugra  devinskom i tehni €kom smislu, od vremena o €evida.

Predmet procjene su nekretnine koje se nalaze na podrucju Istarske Zupanije, mjesto Rovinj, na z.k.¢.
9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, upisana u k.o. Rovinj. ZemljiSte je unutar obuhvata gradevinskog
podrucja grada Rovinja, u naravi je zemljiSte neobradeno i neodrzavano, obraslo makijom.

Na predmetnoj parceli nisu zapoceti nikakvi gradevinski radovi, niti ima izgradenih objekata.
Parcela je nepravilnog oblika - ukupne veli€ine 11.262 m2.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opreml] ena:
Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod prikljucak NE
Kanalizacija prikljucak NE
Elektroopskrba prikljucak NE
Plin priklju€ak: NE
DTK priklju€ak: NE
Kategorija zemljista prema  €1.10. Pravilnika NN105/15: 1.

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZena prema trZiSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrsinu, nhamjenu i nacin koriStenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

- —~r

TE eterinarskay e -

Konoba Tuguno“-‘ >
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5. Prikaz povrSina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
Prilozen je e-izvadak iz zemljiSne knjige od 30.12.2020. zk.ulozak br.: 9087, 8039, 7396, k.0. Rovin;.

povrSina zemljiSta (m2)
z.k. ulozak opéina. (ko.) z.k.€. k.G. oznaka zemljista
P o z.k. katastar

9087 9244/1 9244/1 vocnjak i pasnjak 7.589,00 7.589,00
8039 9244/2 9244/2 pasnjak 1.173,00 1.173,00

9244/9, g .
7396 9244/9, 9244/10 ruSevina i pasnjak, pasnjak 2.500,00 2.500,00

9244/10

POVRSINA UKUPNO ( m2): 11.262,00 | 11.262,00

Fotografija zemljiSta sa o €evida

HPB - nekretnine d.o.o.
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj
Prosjec¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivha
kretanja na trziStu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta BDP-a u

2019.

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

varijable.

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

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad
broja zaposlenih gdje je najve¢e smanjene broja zaposlenih zabiljeZeno u djelatnosti smjestaja i hrane

(slika 2.).

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

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

6.2 Gradevinski sektor

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

2018.

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

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, 1zdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjesec¢no bruto domadi proizvod
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6.3 TrziSte nekretnina na podru ¢ju Republike Hrvatske

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

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeZze stanovi na koje
se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom
od 21,1 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19 posto.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u Cetvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 6,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 14,7%, za
Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

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

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

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

DRZAVN]
RE

VoD

Godisnje stope promjene, % (isto tromjesetje prethodne godine = 100)*

Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) o

Sambeni  [sambeni |5
Tromjesecje objekti objekti ek
New Existing City of Adriatic
Quarter dwellings |dwellings |Zagreb coast
2018, Q1 8,5 6.6 89 1.4 8.1 42
Q2 4.5 459 5.0 11,5 28 -2.0
Q3 6,8 3,1 7.5 11,8 64 0,3
Q4 4.7 2,8 5.0 85 4.4 -0.3
2018. Q1 7.4 10,1 74 11,4 7.4 1.0
Q2 10,4 8,2 10,7 14,5 9.1 3,3
Q3 8.0 8,2 8.0 122 52 3.5
Q4 10.0 6.9 10.4 14,7 6.0 7.5

HPB - nekretnine d.o.o.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuce

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
ZagrebaCka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih opéina u kojima je zabiljeZen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opc¢ini GraneSina, od 85,1%.

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

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

a) Broj kupoprodajnih transakeija obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuéa

3ro] Kupopr

Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trZiSte poslovnih nekretnina
bilo u snaZnoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj
transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraznjom za uredskim prostorima vece
povrSine izvan centra na podru¢ju Grada Zagreba Sto je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

Mjese€ni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kre¢e se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po €etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o0.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljiSta za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta
zabiljezena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljiSta kretala u rasponu od 1 kn u
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. 1znimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

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

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

1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i noc¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna nocenja, Sto je
22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih noc¢enja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna noc¢enja turista, Sto je 18,7%
od ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih noc¢enja.
Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih nocenja i to 4,3 milijuna noc¢enja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najviSe noéenja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisuca),

Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

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

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

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

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

6.5 Industrijska proizvodnja

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

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

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

HPB - nekretnine d.o.o.
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trZiSte nekretnina

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

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

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

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

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

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

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

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

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

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

SadaSnja gra devinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrzZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. OdrZzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

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

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom sluaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

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

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi 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 poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZzjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vr ijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢€e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

VaZzeéi prostorni plan:

Izvod iz UPU-a Lacosercio-istok u Rovinju:

Prema UPU Lacosercio istok u Rovinju na e-portalu gra

predmetne k. €. nalaze u zoni:
Kategorija:
Namjena:

Uvjeti koriStenja:

Priblizna povrSina zemljiSta u zoni M:
Priblizna povrSina zemljista u zoni Z i IS:
Maximalni koeficijent iskoristivosti:
Maximalni koeficijent izgra denosti:

HPB - nekretnine d.o.o.

1.

Urbanisticki plan uredenja Lacosercio istok u Rovinju ("SG Grada
Rovinja" br. 5/18)
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Urbanisti €ki plan ure denja Lacosercio istok u Rovinju-Rovigno (Sluzbeni g lasnik®,
5/18) - stupio na snagu 16.05.2018.

Po namjeni zemljiSte se nalazi manjim dijelom unutar zastitnih zelenih povrSina, a veéim dijelom
unutar povrSine mjeSovite pretezito stambene namjene (M1). Malim dijelom zemljiSte se nalazi i
unutar prometnog infrastrukturnog koridora.

MjeSovita — pretezito stambena namjena (M1)

Na povrSinama mjeSovite — pretezito stambene namjene (M1) mogu se graditi:
- obiteljske i viSeobiteljske gradevine
- iznimno se mogu smjestati i mali hoteli kapaciteta do 50 lezajeva

U sklopu viSeobiteljskih i obiteljskih gradevina mogucéi su i poslovni sadrZaji koji ne ometaju
stanovanje:

- vrste obrta sukladne stanovanju i usluge u domacinstvima,

- druge namjene koje dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge, poslovni prostori —
uredi i sl.),

- ugostiteljstvo — ugostiteljsko-turisticki sadrZaji bez glazbe i s ograni¢enim radnim vremenom,

- turisticki smjeStaj domacinstvu (unutar dozvoljenog broja stambenih jedinica). U obiteljskim i
viSeobiteljskim gradevinama , prostori za poslovne namjene mogu zauzeti najviSe 49% dijela ukupne
povrSine gradevine odnosno manji broj ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica, te ne
mogu biti smjesteni u zasebnoj gradevini na Cestici.

Zastitne zelene povrsine (2)

Zastitne zelene povrsine (Z) su povrsine na kojima je dozvoljeno parkovno uredenje (staze i putovi,
urbana oprema, djecja igralista), te po potrebi proSirenje infrastrukturnih koridora prometnica s kojima
ove povrSine granice.

Prostor mjeSovite — pretezito stambene namjene (M1) podijeljen je na 5 prostornih cjelina — kazeta
oznacenih slovima od A-E

Unutar kazeta se formiraju gradevne Cestice odgovaraju¢e namjene, s uvjetom da gradevna Cestica
mora biti komunalno opremljena sukladno posebnim propisima i planu Sireg obuhvata (pristup,
elektroopskrba, vodovod, odvodnja).

U tablici su po pojedinim kazetama prikazane sve planirane gradevne Cestice sa svojim brojem i
povrSinom te brojem postojecih katastarskih Cestica od kojih se dijeljenjem i/ili spajanjem gradevne
Cestice formiraju.

Postojece .
ki Planirana
€. -
Zonal gradevna Povriina
unutar v 2
kazeta Hamlene cestica m
k i (oznaka)
azete
Al 8504
A2 7218
9244/1-dio A3 7215
A4 8945
A5 7738
|
9245/2 2 L
AB. 8329
924511
9245/2 A9 9993
9244/10-dio
9244/1-dio
9244/2-dio A0 i
9244/1-dio
9244/2-dio
9244/10-dio A L
9244/11-dio
9654.5

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 21 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



Nepravilan oblik (formiranje ,ha klju¢*) gradevnih €estica A.10. i A.11. proizlazi iz nuznosti osiguranja
racionalnog pristupa na sve gradevne Cestice.
Unutar planiranih kazeta, osim planiranih gradevnih ¢estica mogu se formirati gradevne Cestice za
gradevine stambene i stambeno-poslovne namjene koje nastaju spajanjem dviju ili viSe tih Cestica,
ukoliko su zadovoljeni svi uvjeti i nacini gradnje stambenih gradevina.

Unutar planiranih kazeta, osim planiranih gradevnih €estica, mogu se formirati gradevne Cestice za
hotele koje nastaju spajanjem dviju ili viSe tih estica, ukoliko su zadovoljeni svi uvjeti i nacini gradnje

tih gradevina.

Broj postelja u hotelu ne moZze biti vec¢i od 50. Broj postelja se preracunava u broj smjestajnih jedinica
na nacin da svaka spavaca soba u hotelu ili apartmanu unutar hotela sadrzi dvije (2) postelje.

Ukupno na podrucju obuhvata Plana ne moZe biti viSe od 100 leZajeva u hotelima.

HPB - nekretnine d.o.o.

s 5 Stambene gradevine : Pomotne
. e obiteljiske viseobiteljske hotel gradevine
Broj stambenih/ smje3tajnih jedinica -
najvise 3 & 50 postelja
Naéin gradnje
Vel Slobodno 500-2000m? | 700-2000m? | 2000-10000 me
gradevne stojece
Cestice
prema 3 N
ol Poluugradene 420-1200 m? | 500-1200 m?
gradnje

Oblik gradevne Eestice

Minimalna Sirina gradevne Zestice (5) 14,00 m | 2500 m

Izgradenost gradevne cestice

Najmanja dozvoljena izgradenost 80 m? 10%
Najveca dozvoliena izgradenost (kig) 0,30 0,25

- " 0.8 (ravni teren) 0,7 (ravni teren)
Najveca dozvoljena iskoristenost (kis) 1.1 (kosi teren) 1,0 (kosi teren)

Najveta dozvoljena izgradenost

0,60
podruma
Minimalna povriina prirodnog terena 0,20 | 0,30
Katnost gradevine
Maksimaina | Ravni teren Po+P+1K+Pk |
katnost - ; P
i Kosi teren Po+S+P+1K+Pk
Visina gradevine
Visina gradevine 9,00 m 3,00 m
Femidecaii Ukupna visina gradevine 125m 4,00 m
Kosi teren Visina gradevine 11,00 m 3,00 m
Ukupna visina gradevine 145m 4,00 m
22
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ZIO)

VRUED! ZA SVE GRADEVINE MIESOVITE NAMIENE

. TARSKAZUPANUA
GRAD ROVINJ-ROVIGNO / CITTA DI ROVINJ-ROVIGNO

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
LACOSERCIO ISTOK

U ROVINJU-ROVIGNO

4. NACIN | UVJETI GRADNJE

TUMAC:

E ‘GRANICA OBUHVATA
OZNAKE KAZETA OZNAKA | ELEMENTI
III MJESOVITE NAMJENE PROFILA PROMETNICE
@ D SLOBODNOSTOJEC! ili POLUUGRABENI (DVOJNI) NACIN GRADNJE
- ugostiteljska n.: (S5) . mjeSovita n.: (S8iD)

;E;ﬁf’m BROJ NADZEMNIH ETAZA i VISINA: ravni teren (kosi teren)

:I NEGRADIVI DIJELOVI OBUHVATA PLANA (namjene Zi Z1)

- REKONSTRUKCIJA
: NOVA GRADNJA ILI REKONSTRUKCIJA

E OBVEZNI GRABEVNI PRAVAC (5,5 m od regulacijskog pravca)

X ZGRADE PREDVIDENE ZA UKLANJANJE

W) BoensEESE™ NNY Sonmor reznacue

0,25 ha @

1
0 50m 100m 250m
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8.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekret nina - gra devinsko zemljist e

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU).......... 4132155
Lokacija: Rovinj, Ulica Josipa Volti ¢éa
Datum ugovora: 22.10.2019 ICSN: 120,35
K.o.: Rovinj
PovrSina (m?): 475,00
Cijena (€)Z 99.474,81 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,439069 kn
Cijena (€/m2): 209,42
Namjena: M
Koef. iskoristivosti (Ki): 1,10
Kategorija: 1.

lnfoma?iie 7 T 2|2

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1200602

Datum pregleda 4.1.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4132155

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréing u prometu 475,00

| Vrijednost nekretnine (KN) 740.000,00
Datum ugovora 22.10.2019

| POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovo] naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) F
« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok ROVINI - MIESOVITO STAMBENQ
1
M1 - M:]EE'.OVTI'A NAMIENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA,

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU)..........
Lokacija: Rovinj, Montepozzo
Datum ugovora: 5.11.2018 ICSN: 113,50
K.o.: Rovinj
PovrSina (m?): 713,00
Cijena (€): 200.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,427462 kn
Cijena (€/m2): 280,50
Namjena: M
Koef. iskoristivosti (Ki): 1,10
Kategorija: 1.
-
.[nfomacije o 2 n_ x| [
Naziv atributa Vrijednost atributa
1ID ZKC 997106
Datum pregleda 4.1.2021.
vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3909142
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 713,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.485.492,40
| Datum ugovora 05.11.2018

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

Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok ROVINI - MJESOVITO STAMBENO

1
M1 - MJESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETEZTTO STAMBENA
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Usporedba 3 ............

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

4039178

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenowvnog bloka

Trenutno aktualni indeks cijena za me

HPB - nekretnine d.o.o.

PREUZETO OD PU

ROWIMI - MIESOVITO STAMBENC
5

M1 - M‘JE§D\.'T!'£\ NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

duvremensko izjedna €enje

25

Lokacija: Rovinj, Montepozzo
Datum ugovora: 25.04.2019. ICSN:
K.o.: Rovinj
PovrSina (m?): 4.525,00
Cijena (€)Z 555.000,00 srednji teéaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 122,65
Namjena: M
Koef. iskoristivosti (Ki): 0,39
Kategorija: 1.

Podaci o nekretnini Eat (=1l

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena =

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1105454

Datum da 10.9.201%

Vrsta nekretnin GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE

ID PN (PU) 4039178

rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povriing U prometu 4.525,00

Vrijednost nekretnine {KN) 4,119.194.46

Daturm ugovora 25.04.2019

119,24

7,421972 kn
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8.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met ~ odom

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

8.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna ¢€enje - prilagodba trzisStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

-I. -'

ukupno

2018 21 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 a7 74
Q4 100,75 94,84 101,87 100,56 101,39 93,26
2017, @1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95 53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97 .76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 93,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, 21 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 99 57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 108,33 93 .94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, 21 117,55 104,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,50 106,55 123,40 13115 113,24 102,24
Q3 121,36 108,07 123,50 13346 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 21 128,25 107 69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 14254 126,30 115,90
*izvor: www.dzs.hr
Bazni* indeks na Bazni* indeks
Lokacii Kupoprodajna cijena dan sklapani na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjedna €ena
okacija (€/m?) ) S PEE vrednovanja = (B)I(A) cijena (€/m?)
ugovora (A)
(B)
Rovinj, Ulica 209,42 120,35 1,0494 219,77
Josipa Voltica
Rovinj 280,50 113,50 126,30 1,1128 312,14
Montepozzo
Rovinj 122,65 119,24 1,0592 129,01
Montepozzo
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8.3.2. Interkvalitativno izjedna €avanje

8.3.2.1. Odstupanja u mjeri gra devinskog koriStenja

(Pravilnik NN105/15, €l. 20.)

Koeficijent 'skof‘ijﬁz”simK' Odstupanje zbog razli ¢ite mjere [ Meduvremenski [Jedini €na cijena izjedna €ena zbog
Lokacija iskoristivosti (Ki) : ronI:'eIr\:'ivaln(o ) gradevinskog koriStenja izjedna éena odstupanja u mjeri gra devinskog
poredbenih zemljista proc] J..v 9 (Prilog 11. Pravilnika) cijena (€/m2?) koristenja (€/m2)
zemljiSta
Jizﬁl?vl;:'t.cfa 1,10 0,86 210,77 189,01
M;‘t’;’gg'zzo 1,10 0,80 0,86 312,14 268,44
M;‘t’;’gg'zzo 0,39 1,36 129,91 176,68
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8.3.2.2. Odstupanje u kakvo ¢i zemljista

Procjenjivana|| Usporedba Usporedba Usporedba
. . nekretnina 1 2 3
52210 ROVINJ, predio Lacosercio |s2210 roving o i -
- ’ Rovinj, Ulica Rovinj, Rovinj,
predio . -
. Josipa Voltica Montepozzo Montepozzo
Lacosercio
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjedna ¢ena cijena po m2 - 189,01 268,44 176,68
Povrsina zemljiSta m2 6.147,60 475,00 713,00 4.525,00
Lokacija dobra losija losija losija
Prilagodba 1,00 1,15 1,05 1,15
Prilagodena prodajna cijena po m? 234,13 217,36 281,86 203,19
Veli¢ina zemljiSta 6.147,60 475,00 713,00 4.525,00
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Kategorija zemljista 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 217,95 195,62 255,06 203,19
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. i40%) : 3% -5% 15%
Indikator vrijednosti po mz 217,95 195,62 255,06 203,19
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
QOdstupanje od prosjeka: 22,33 -37,10 14,77
Odstupanje od prosjeka u postotku: 10% 17% 7%
Kvadrat odstupanja: 498,77 1.376,57 218,12
Standardno odstupanje: 26,42 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 52,83 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 1.339.895,86 €
HPB - nekretnine d.o.o. 28
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8.4. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekret
cesta

nina - negradiva gra d. zemljiSta u kordoru

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU).......... 3857262
Lokacija: Rovinj, Gripole
Datum ugovora: 09.08.2018. ICSN: 112,20
K.o.: Rovinj
PovrSina (m?): 1.820,97
Cijena (€)I 129.725,27 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,409042 kn
Cijena (€/m?): 71,24

. Podaci o nekretnini 2=

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodainih cijena 2

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 953025

Datum pras

da 16,

wrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3857262

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréing u prometu 1.820,97

Vrijednost nekretnine (KN) 961,140,00

Datum ugovora 09.08.2018

Status podatka
Cienovni blok

PREUZETO OD PU
GRIPULT - POSLOVNO

K1 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOWNA NAMIENA -
PRETEZITO USLUZNA

Pretefita namjena cienovnog bloka

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU).......... 3552889
Lokacija: Rovinj, Gripole
Datum ugovora: 27.03.2017. ICSN: 102,25
K.o.: Rovinj
Povrsina (m2): 662,00
Cijena (€)I 33.329,71 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,410805 kn
Cijena (€/m?): 50,35
Podaci o nekretnini &

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC B66E50
Datum pregieda 10.9.2019
Wrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
1D PN (PU) 3552889
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u promete 662,00
Wrijednost nekretnine {KN) 247.000,00
Datum ugovora 27.03.2017
Status podatka PREUZETO OD PU

Cienovni blok GRIPULI - POSLOVNO

K1 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVMNA NAMIENA -
PRETEZITO USLUZNA

Pretefita namijena gjenovnog bloka

HPB - nekretnine d.o.o. 29
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Usporedba 3 ............ccceeee. ID Nekretnine (PU).......... 3905997

Lokacija: Rovinj, pokraj hotela Lone i Eden
Datum ugovora: 25.09.2018. ICSN: 112,20
K.o.: Rovinj
PovrSina (m?): 5.000,00
Cijena (€)Z 299.312,15 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,422151 kn
Cijena (€/m?): 59,86

Podaci o nekretnini ==l

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena e =

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 896168

Datum pregleda 10,9.2019

Vrsta nekretnins GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE

1D PN (PU) 3905997

rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 5.000,00

Vrijednost nekretmine {KN) 2.221.540,10

Datum ugovora 25.09.2018

Status podatka PREUZETO QD PU

Cjenowvni blok ROVINI - TURISTICKO

Preteita namjena cienovnog bloka %hg%mﬁé&

A =

Trenutno aktualni indeks cijena za me duvremensko izjedna €enje ICSN: 126,30
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8.5. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met ~ odom

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

8.5.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna ¢€enje - prilagodba trzisStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

2016. @1 101,21 a9 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95 80 101,23 99 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96 67 102,20 101,56 101,80 a7 74
Q4 100,75 94 84 101,597 100,56 101,39 98,26
2017. @1 100,85 92 86 10251 100,72 102,25 9553
Q2 10455 96,71 106,17 102,69 106,58 100,53
Q3 10513 a7 76 106,65 106,445 104,46 100,20
Q4 108,44 a373 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, o 104,44 9903 111,549 112,19 110,54 LR
QY 108,26 9341 111,47 114,51 109,33 43,94
Q3 112,32 100,73 114 63 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
20149, @1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,14 118,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,590 133,46 118,08 103,58
Q4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 105,64
2020. @1 128,25 107 69 13212 140,79 125,39 108,31
Q2 130,567 111,34 134,23 142 54 126,30 115,50
B el Bazni* indeks
" Kupoprodajna cijena azni” Inde s.na na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjedna €ena
Lokacija dan sklapanja . _ -
(€/m2) vrednovanja = (B)I(A) cijena (€/m2)
ugovora (A) ®)
Rovinj, Gripole 71,24 112,20 1,1257 80,19
Rovinj, Gripole 50,35 102,25 126,30 1,2352 62,19
Rovinj, pokraj
hotela Lone i 59,86 112,20 1,1257 67,39
Eden
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8.5.2. Interkvalitativho izjedna ¢&avanje

8.5.2.1. Odstupanje u kakvo ¢€i zemljista

Procjenjivana|| Usporedba Usporedba Usporedba
. . nekretnina 1 2 3
52210 ROV'NJ, pred|0 Lacosercio 52210 ROVINJ, Rovinj, pokraj
predio Rovinj, Gripole Rovinj, Gripole hotela Lone i
Lacosercio Eden
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjedna éena cijena po m2 - 80,19 62,19 67,39
Povrsina zemljiSta m2 5.114,40 1.820,97 662,00 5.000,00
Lokacija dobra sliéna sliéna bolja
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 67,68 80,19 62,19 60,65
Veli¢ina zemljiSta 5.114,40 1.820,97 662,00 5.000,00
Prilagodba 1,00 0,90 0,85 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
IS- koridor K1-u koridoru [ K1- u koridoru [ T2- u koridoru
Namijena planske _ planskg planskg planskg
prometnice i prometnice prometnice prometnice
Zz
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. i40%) : -10% -15% -10%
Indikator vrijednosti po m? 61,89 72,17 52,86 60,65
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
QOdstupanje od prosjeka: -10,28 9,03 1,25
Odstupanje od prosjeka u postotku: 17% 15% 2%
Kvadrat odstupanja: 105,67 81,59 1,55
Standardno odstupanje: 7,93 13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 15,87 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 316.547 92 €
Ukupna vrijednost zemljiSta prema poredbenoj
pnavry Jista prema p ) 1.656.443,79 €
metodi:
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8.4. lzracéun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjeStanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 1.656.443,79 €
Zaokruzeno: 1.656.000,00 €

Obiljezja koja utje €u na vrijednost procijenjivane katastarske
Cestice

PovrsSina procjenjivanog zemljiSta m2: 11.262,00
Vrsta: Gradevinsko zemljiste
Mjera gradevinskog koristenja: Uredenje i zaStita
Kategorija: 1.

Lokacija: 5221OLZCOO\éIeNr;:]i,Opredio
Dan vrednovanja: 31.12.2020.
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju ¢éak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste
na adresi: 52210 ROVINJ, predio Lacosercio

zk.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10
k.o.: Rovinj
zk.ul.: 9087, 8039, 7396

utvr dene su sljede €ée vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokac iji iznosi:

| 12.480.000,00 kn | 1€= 7,536898 kn
| 1.656.443,79 € |

| 147,08 €m?Pz |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zak  onu
0 porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra éunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrij ednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 11 5/16,
106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj tr  ZiSnoj vrijednosti.

Izradio: Suradnik na procjeni:
Rukovoditelj odjela procjena Stru éni suradnik za procjene
SaSa Dipalo Josip Hodak

/
S
Z HPBNENRETNINE doo.
:é\ AmruTeva B
7,

Zagreb, 31.12.2020. godine

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti izme du
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja , U transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgova raju éeg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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10. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

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

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZzivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali
na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio 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 zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvr dujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog e laborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni  ¢ke, suvlasni €ke ili sli éne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Rukovoditelj odjela procjena
SaSa Dipalo

1) GRAD/;‘[L’
Y 4y
S %)
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“&,‘ Amrufava B 5

7, )

G

Zagreb, 31.12.2020. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br.  1697/19, izradenog od strane HPB - nekretnine
d.o.o0., od rujna 2019. godine
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DOKUMENTACIJA

‘mﬂ NESLUZBENA KOPIJA

REEPUBLIEA HEVATSKA

(}pc'inskilsud n Pnii:Po]:a
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL ROVINT - ROVIGNO

Stanje na dan: 30122020, 23:08 Venficiram FE uloZak
Katastarska opéina: 324914, ROVINT Broj ZK ulozka: 9087
Broj zadnjeg doevmika: Z-9624/2020
Aktinme plombe:
IZVADAK I7Z ZEMILJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Brlc:]: Povriina
Rbr. | 2embiiita Onaka zemljiita Primjedba
{keat, juire | ¢hv ml
ceztice)
1. 91441 VOCNJAK I PASNJAK 7589 1_’{19%‘5 iz mloika
: 55
VOCHIAK 5321
PASMIAK 6768
TUEUPNO: 7589
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upiza Primjedba
T. Vlasmicks dio: 1/1
CVOR D.0.0. U STECAJU, OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIRA 2, 32100 VINKOVCT
T3 Zaprmljeno 10.07.2020.gz. pod brojem Z-96242020 .
ma i)
FABILTEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKE A, ETESEMIE TRGOVACEI SUD U OSITEEU.
POSL BE. 6 ST-3/20-17 06.07 2020, nad imovmom dufmka pojedinea.
C
Teretovnica
Ebr. Sadrizaj upisza Irnos Primjedba
1. Na suvlasniékd dio: 7
1.1 Zaprmmljeno 22.052006. broj Z-1828/06 6.000.000,00 EN
Temeljem Sporazuma br. 14206 ovjerene kod Tavnog biljeinika Mirodar Eovaé iz
Vmkowe: br. OU-466/06, od 03. 04. 2006, uknphye se prave zaloga radi osigurama
traZbine u znosu od Zestmiliona kn s pofekom od 01 06, 2006, plativo u 12 jednzkih
tromjeseénih anuiteta, od kojih prii dospijeva na naplatu dana 31 08, 2008. a zadnji 12
anuitet dospijeva dana 31. 05 2011, uwveéana =a ugovorene kamate na frazbinu 1
evennialne zatemme kamate, koje mu promjeninve 1 cbrafunavaju se sukladne zakenskin
propizima kao 1 za eventualne pripadajuce trofkove utvrdene u ugovorn sa klanzulom
ovrhe, sve u konst Hivatske poitanske banke d.d Zagreb u korist
HRVATSEA POSTANSKA BANKAD.D. , ZAGREB, JURISICEVA 4
4. Na suvlasniéhi dio: 7
Zemijinoknyimi imvadak (danum i viijems irads) 31122020 08:40:35 Smanica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE
Katastarska opéina: 324914, ROVING

C
Teretovnica

Verificirani ZF nlofsk
Broj ZK uloika: 9087

Ebr. Sadriaj upisza

Iznoz Primjedba

4.1 Zaprimljeno 12.03 2010. broj £-736/10

Temeljem Sporazuma br. 20010 o zasnivanju zajedmékoz zalofnog prava (suoultane
hipoteke) na nekretminama od 23, veljace 2010. godine pofvrdenoz u Uredu javnoz
biljefmka Feljke Picukane 1z Zagreba br. OWV-3600'10, uz Punomoé od 03, listopada 2005,
godine, Broj: U.B. 70/09 uknjifuje se zajednidko zalofne prave (smmultanz hipoteka), a
radi osigwanja tazbhine Predlazatelja osiguranja uw iznosu od 5.876.310,20 kn (pet
mulijunz osamsto sedamdeset 1 Zast fisuca tnsto deset kuna 1 dvadeset lipa), wwecanom za
redovme kamate, eventuzine zakonske zaterme kamate, te eventualne woskowve utirdens n
Ugoveom o dugoroénom kredim br. 40 2008-DVPTS 1 Dodatkm istog, sa Klaurnlom ovrhe,
sve za korist:

HREVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. , OTB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

4.2 Zaprimljeno 12.03 2010. broj Z-736/10

Zaljesupe se ovirirvost azbmne nz neloetmine u A

587631020 EN

£. Na suvlazniékd dio: 7

5.1 Eaprimljeno 12.03 2010. broj Z-736/10

Zabiljezuie se da je u glavnom =k ul 9087 k.o Foving, zasnovana zajedmifka hipoteka sz
sporedmim z k ulofkem 8039 k.o Roving:

8. Na suviasniéld die: 7

E.1 Zaprimlieno 25.07 2011. broj Z-1848/11

Temeljem Sporazuma o zasmvanju zajedmckog zalofnog prava (sumualtane hipoteke)
ovjerene @ solemmizirane kod J B u Vinkovemna Vajcl Alen pod brojem OV-48362011 t=
Punomedét HPB d.d Fagreb ovjerene kod J.B Picukari¢ Zeljke iz Fagreba pod brojem
OWV-1831/11 uknjriuje se prave zaloga radi osiguwranja trazbine Predlegatelia osiguranja
prema I protimikn osizuranja u iznosu od dvamilipmaipedesettisuéakuna prerafunato u
EUR po srednjem tefaju teéajne hste HWEB za 1 Eur vafeft na dan koriftenja kredita, koji
1mos 1skazan u valun EUR ce predstavljatt zaduZenje I protivnika osiguranga, = krajnjim
rokom korittenja do 15.05.2011.g. s rokom 1 nadinom vracanjz u 96 jednakih mjeseénih
amurtetz, 2 od kojih prvt dospiieva nz naplatu dana 15.05 2019 g, wvecana za redovnu
kamatm u visi 8 50% godiinje koja je promijenjrva, obrafunana se 1 napladuje mjeseéno,
sadifana je unutar amwteta 1 dospyeva na naplatn zajedne sa dyelom glavmice, koji sa
obrafunavaju u valutt EUF. a naplacuju u profinmijednost kuna po srednem teéaju
tetajne liste HNEB za 1 EUR vaZece na dan placanja, uvecano eveniuainu povedanu
redovmu kamatn te za eventualne zakonszke zatezne kamate_ koje su promjenjrve, kao 1 za
eventualne woikeie unirdens u Uzovorn o duporefnom kreditu brej 21201 1-DPVPIS 1
Sporazum sve u korist:
HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 37939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

8.2 Zaprmljeno 29072011, broj Z-1848/11

zabiljezupe s osmivanje zajednicke hipoteke kae SPOREDNI zk.ulozak 1 to z k. ul 2083
ko Fogormca zkul 4123 k o Zupania, =k ul 5183 k.o Zupanja. =k ul 4429 k o Zupanja,
zkul 25231 k 0. Grad FA greb 1 z k ul 8039 k o Roving

2.050.000,00 KN GLAVMIULOZAK

9. Na suvlazniéld die: 7

FenTE ook fvadak (G 1 vijems mads) FL 123020, 154035

HPB - nekretnine d.o.o. 40

Stramica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE

Vernificirani FE ulogsk

Katastarzka opdina: 324914, ROVING Broj ZK uloika: 9087
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Izmos Primjedba
%1 Zaprimljeno 24.11.2011. broy Z-2878/11 8.8500.000,00 2N GLAVNIZE UL

Temeljem punomedi br. U. B. 145/10 ovjerens kod Javmog biljeiuika Nenzd Dolinar 1=
Zgreba br, OV-3754/10 od 23. 11_ 2010, 1 Sporazuma br. 16272011 o zasnrranm
zajedneckog zalofnog prava od 03, 11. 2011, ovjerencg kod Javnog biljesnika Mirodar
Eovafie 1z Vinkove: by, ©V-144562011 od 21. 11, 2011, uknpifge se pravo zaloga rady
osiguranja noveane trafhine u 1=nesu od essmumilijunzosamstotizuca kn = brajnjim rokom
Ekonstenja od 30. 11. 2011, s rokom 1 nadinom viacanja do 01. 01. 2013, sukcestvno,
uvecana za redovnn kamttu u vidsm 8.50% godiinje, koja je promjenjiva. uvedano za
mtarkalarmm kamatu u vrsimi redoine kamatne stope, promjemni, uvezzno za sventualo
povedanu redovou kamam, te za eventualne zakonske zateme kamate, kaoje su
promyjenrve, kao & zz eventualne oikove utvydene u Ugovoru o dugoreénom kreditu buojy
4072011-DPVPIS i Sporaznnm =a korist

HRVATSEA POSTANSKEA BANKA D.D. , OIB: 87939104217, ZAGREE,
JURISICEVA 4

2.2 Eaprmljeno 24.11.2011. broj Z-2878/11

Zabiljezuje se da je u glasnom =k ul 9087 k. o. Rovin) zasnovana zajednicka hipoteka =a
zk ul. 8039 k. o. Rovin, te zk. ul 2083 k. o. Rogozmca, =k ul. 4123, 5183, 4429k o.
Zupanja, te 2k ul. 25233 k. 0. Grad Zagzreb

15, Na suvlasnickd dio: 7

15.]1 Zaprimljeno 02.07.2012. brej Z-1580/12

Ispravlja se pogreino unesen upis pos br Z-13722012, na na nadin da se v upisu pod red.
br.14.1. ispravlja upis proveden pod br.Z-157%/2012 na nafin da se brife -"Picukaric
Zeljka 1= Zagreba pod br. OV-3121/11 1 unese: Vajel Alen iz Vinkowea pod br. OW-
359112,

VIDI UPIS POD BE

18. Na suvlasaickd dio: 7

18.1 Zaprimljeno 07.08.2013. broj Z-1838/13 2632013163 EN

Temeljem Sporzzuma br. 53713 o zasnivanju zajednifkoz zalofnog prava (simultzne
hipoteke na nekrefmnamaz od 1. keloveza 2013 godine potvrderog u Uredu javnog
biljefuka u Zagrebu Zeljka Picukanie bo, OV- 19722013, 5a Ugovorom o dugorodno
kreditu be, 28/2013, Suglasnost za upas zaloZnog prava od 1 1. lipma 2013 godine 52
ovjerenom preshikom punomod: ovjerene u Uredu javnoz biljefmka u Fagrebu Zeljka
Prcukane br. OV 196413 | nza nekretnine upisane u Al uknjifuje se prave zaloga radi
osiguwranja traghine Hivatske poStanske banke d.d uizmosu od 26 .320.131,63 Ko s rokom
kenitenjz od 3. myna 2013 zodme s pofekom od dvye godme 1 to od 1. hstopada 2013,
godime do 30. roma 2015 godine = rokom 1 naémom vraéanja u 946 jednakih myjesedémh
rata, od kojih prva dospijesa na naplatu 31. listopada 2015 godine, 2 zadnya dospujeva na
naplatn dana 30 myna 2013 godine, uvecano za redovon kamatu u visine od 6 % gediinye,
koja je promjenyrva, obratunava s 1 napladue mjeseéno 1 za vrems pofeka 1 7a vrjems
otplate kreditz, uvecanz za interkalarou kamatn u visim redovne kamatne stope,
promyjeninva, obrafunava se 1 naplacuje mjesetno na iskonsten =nos kredifa u razdeblju
od danz keniitenja do dana stavljanja kredita u ofplatu, eventualon povecanu redovou
kamam te eventalnu zakonsku zaternu kamatu ka 1 za eventualne trofkove u Uzovoru o
dugorotnom kyeditn be. 28/2013-DPVPIS 1 Sporazuma sa klauzulom ovrhe sve u korist
HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. , OIB: 87935104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

182 Zaprnmljeno 07.08.2013. broj Z-1838/13

zabiljefye se da je upis prava zaloga provedenog pod Z 1838/2013 pro1zvodi pranvne
ufinke od dana 20. kpnja 201 3. zedne 1 upisuje s& pod redom prvenstea pod kojim je bila
uptsana zabiljeZba prvenstvenos reda prava zaloga Z 15262013

19. Na zuvlasnickd dio: 7

el S0k mvaak (GaTu: 1 Vigems Grads) IT12.2020. 08-40-35

Stramica: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE Verificirani ZK ulofak
Katastarzka opéina: 324914, ROVINT Broj ZK uloika: 2087

C
Teretovnica
Rbr, Sadrizaj upiza Irnos Primjedba
19.1 Zapromljeno 07.082013. broj Z-1838/13

EZahljedupe se da je npoteka upisana v u z kul 2087 k.o. Roving, glavna hipoteka_ dek je
sporednz hipeteka upisanau zkul 8039 ko, Bovi, 2kul 7396 k.o, BEovny, zkul

3594 k.o. Vinkove: koji se vodi ked Opcmskog sud au Vinkoverma 1. etaza. Zknl 5178
ko Zupanja, etafa 1. 3. etaia, 4. etaza, 7. etafa 8. etais, T, etaza, 73. etaia 74. atata,
75 etaza, 76 etaza, 77 etaza koja ze vodi kod Opéinskoz suda u Zupanj, zkal 25233 k.
o. Grad Zagreb, koj1 22 vodi kod Opéinskog pradanzkog suda u Zagrebu, zk ul 4382 pod.
I ko Fogoznica zkul 4332 pod 2k.o. Rogozmca, zkul 4832 pod. 3 k.o. FRogozmica,
z.kul 4832 pod 5 k.o. Rogoznica, zkul. 2083 kio. Rogozmica . koji ze vode kod
Opéinskog suda u Sithentku,

20. Na suvlaznicks dio: 7
201 Zapromlenc 03.12.2014, brog Z-2698/14 GLAVNI ULOZAK

Temeljer Sporazumaz br. 6814 o rasnivanju zajedmékog zalofnog prava (simmltane
hipoteke) na nekretmnama od 26. Studenog 2014 zodien, potvrdencg u Uredu javneg
baljedmika u Vimkoveima Moodar Eovac pod posl brojem OV 1178372014 te onjerene
preslike punomoéi ovjerene u Uredu javnog biljefnika u Zagrebu Iva Zivkovic . Lada
Skanéie -Sindié pod posl. brojem OV-8529/2014, na pekretmne Crvor dooo. uknjifsye se
prave zaloga, radi oslguwranja t=ibine u wenosu od 400000000 Euna (slevima : éetin
miliona kuna) s rokom konitenja okvira do 1. Prosinea 201 5.godine . s rokom vaZenja
okvira do 1. Prosinea 201 7 godine. uvedano za naknade 1 eventualne trotkove uhrdens u
Okvomom ugovom za garanciju br. 04/2014-DFVPIS 1 Sporazuma |, za korist
HREVATSEA POSTANSKEA BANKAD.D. ,OIB: 37939104217, ZAGRER,
JURISICEVA 4

202 Zapromljeno 03.12 2014, broj Z-2698/14

ZalljeZuie se da je hipoteka upizana u nu = k.ul. 2087 k.o Foving, glavna lupoteka, dok je
sporedna hipoteka upizana u zk ul 8039 k.o Rovinj. zkul 7396 k.o. Rovin, zkul
5178 k.o. Zupanjz . pod 1, pod. 3,pod 4, pod. 7. pod 8, pod 72, pod. 73 pod 74, pod.
75, pod. 76 1pod. 77 koji se vodi kod Opéinskog suda u Zupanp. zkul. 25233 k o, Grad
Zagreb koji se vodi kod Zemljiinokniiznog odrela Optinskog gradanskog suda u Zagzebu

Potvrduje e da ovaj izvadak odzovara stanju remljizne knjize na datum 30.12.2020,

ZemijEnokmiimmi irvadak (damm 1 vrijems irrads) 31122070, 08:40:35 Stramica: 4

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 42 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



new NESLUZBENA KOPIJA
-

REPUBLIKA HEVATSKA

Gp("insl.:i_snd u Pu!i:_?ala

ZEAMLIJISNOENJIZNI ODJEL ROVINT - ROVIGNO

Stanje na dan: 30.12.2020. 23:08 Verificirant FE ulozak
Katastarzka opcina: 324914, ROVINI Broj ZK ulofka: 3039
Brog zadnjes doevmka: Z-96242020
Aktiine plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FEVI ODJELJTAEK
BTEE Povriina
Rhy, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | chy ml
cestice)
1. 92442 PASNJAK 1173
TUKUPNO: 1173
B
Viastovnica
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba

1. Vlaznicka die: 171
CVORD.O.0.T ST.EE'A.TL', OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIFA 21, 32100 VINKOVCT
14 Zaprmlieno 10.07 2020 g. pod brojem Z-9624/2020

na1(1.2)

ZABILIEZFBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKI SUD U OSIEKU,
POSL BE. 6 5T-3/20-17 06.07.2020, nad imovinom duinika pojedinea.

C
Teretovnica

Ebr. Sadrzaj upiza Irno: Primjedba

2. Na suvlaznickd dio: 1

2.1 Eaprmljeno 16.02.2006. broj Z-626/2006 6.0:00.000.00 EN

Temeljem Sporazuma o =zsnrvanju Zalofneg prava na nekretnim od 09.02 2006
ovjermeog kod I B Dolinar Menad pod brojem OU-42/06 ukniizeno je pravo zaloga radi
oslguranja trafbine u iznosu od Setmuliuna kuna s poéekom od 01.06.2006.2 do
31052008  plativo u 12 jednakih troanjesefnibh anurteta, od koj pra despiieva na
naplatu dana 31.08 2008 z.a zadnji 12 amaitet dospijeva dana 31.05 201 1 gz uvedana za
ugovorene kamate na trazhbinu 1 eventizine zaterne kamate, koje su promyjenjive 1
obrafunavaju ze sukladno zakonskim propizima, kao i == evenmalne pripadajude oikove
utirdene u fom ugovora, sa klauzulom ovrhe sve u konst:

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

5. Na suvlasnickd dio: 1

ZemipEnokmyirm mvadak {dafum 1 vpems zrads) JL12 7070 08:41:32 Stramica: 1

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 43 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



IZVADAK IZ ZEMIJISNE KNJIGE VenScirani ZE ulozak

Katastarzska opéina: 324914, ROVINT Broj ZK ulozka: 3039
C
Teretovnica
Ebr. Sadrzaj upisa Irnos Primjedba
5.1 Zaprimljeno 12.03.2010. broj Z-736/10 5.876.31020 KN SPOREDHI ULOZAE

Temeljens Sporanumna br. 20010 o =asnivanju zajedmeckog zalomog prava (siomltzne
hipoteke) na nekretninama od 25. veljaée 2010. godine potvrdenog n Uredun javoog
biljedmka fehke Picukanc 1z Zagreba br. OV-360/10, uz Punomec od 05. histopada 200%.
godine, Brog: UB. 70409 uknjizuje se zzjedmicko zaloine pravo (smmultana hipoteka), a
radi ostguranja tazhine Predlagatelja osigurana u iznost od 3.876.310.20 kn (pet
milijunz ozamsto sedamdesat 1 Zest fisuca tisto deset kuna 1 dvadeset ipa), wredanom za
redovne kamate, eventuaine zakonske zatezne kamate, te eventualne trofkeve utvrdene u
Ugovom o dugerodénom kreditu br, 40°2008-DVPIS 1 Dodatku 15tog, sa Klauzulom ovrhe,
sve za kanst:

HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. , OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

Eaprimljeno 12,03 2010. brej Z-736/10

n
[

Zabtljezuje se ovriivost tasbine nz nekretrune u A
6. Na suvlasni¢ld die: 1
6.1 Zaprimljeno 12.03.2010. broj £-736/10

Zalljefuje se da je u glavnom =k ul 3087 k o Roving, zasnovana zajednifka lupoteka sz
sporedmm z k ulofkom 3039 k o Roniny.

9. Na suvlasni¢ld die: 1
9.1 Zaprmmljeno 29.07.2011. broj Z-1848/11 2.050.000,00 KN SPOREDNI ULOZAE

Temeljem Sporzzuma o zasmvanju zajedmiékoz zaloinog prava (smmltane hipoteka)
ovjerene I solemmizirane kod J B u Vinkoverma Vajcl Alen pod brojem OWV-48887011 te
Puncmodi HFB d.d Fasreb ovjerene kod T.B Picukarné Zeljke iz Zazreba pod brojem
OW-18311/11 uknjizaje s& pravo zaloga 1ad osiguran)a trazhine Predlezateljz osigurania
prema | protivniku osigurangz u Enosu od dvamilijjunaipedesettisuczkuna preracunato n
EUR po stednjem tefaju tecajne liste HIND za 1 Eur vaZef: na dan konitenja kredita, koji
1znos 1skazan u valut EUR ce predstavljah zaduZenje I protivmika osiguranga, s krajnjum
rokom konstenja de 15.05.2011. g s rokom i nafinom vracanja u 96 jednakih myesecémhb
anuitetz, 2 od kojih prvi dospijeva os naplain dana 15.05.2019 ., wwedanz za redovnu
kamatu w vism 8.50% godiinge koja je prooejenyiva, obratunava se 1 naplacue mjesecno,
sadiZana Je unutar anmteta 1 despyeva na naplatu zajedne sa dyelom glavmice, kojise
obrafunavaju u valnt EUE, a napladuju u profinrijednost kuna po srednem tefaju
tedajne liste HNB za 1 EUR vaZede na dan pladanja. uwvedano eventualnu povedann
redovou kamatu te za eventualpe zakonske zatesne kamate, koje su promyjenve, kac1za
evermalne roikove whirdene u Ugovorn o dugorofnom kreditu brey 21201 1-DPVEIS 1
Sporazum sve u konst:

HRVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. , OIB: 37239104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

9.2 Zaprmmljeno 29.07.2011. broy Z-1848/11

zabijefue se zasmvaje zajednidke hipoteke sa z k ulofkom 2087 ko Roving kae glavnom
hipotekom te zasnivanje zajednifke hipoteke kao sporedm z k uloZak sa zkul 2083 ko
Fogormica, zkul 4123 k o Zopanja, zkul 5183 ko Zupanja. 2 kul 4429k o Fupanja. z.
knl 25233 k.o .Grad Zagreb

10. Na suvlasnicls dio: 1

ZemljSooknjizni mvadak (datum i viijeme izrade) 1122000 08:41:32 Stramica: 2

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 44 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



TZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJICE
Katastarzka opéina: 124914, ROVINT

C

Teretovnica

Vernfcrani ZEK ulozak
Broj ZK uloika: 3039

Ebr. Sadriaj upisa

Irnos Primjedba

10.1 Zaprumljeno 24.11.2011. broy Z-2878/11

Temeljem punomesi br. U B. 145/10 ovierene kod Javnog biljeimika MNenad Diolinar 1=
Zgreba br, OV-3754/10 od 23. 11_ 2010 1 Sporazuma br. 1622011 o zasnrranm
zajedmiékog zaloinog prava od 03, 11, 2011. ovjerenog kod Javneg baljezmka Muodar
Eovacit iz Vinkower br. OWV-144562011 od 21. 11. 2011, uknjizuje se pravo zaloga rada
oslguranja noviane trafbine u iznosu od esammilijunzosamstotisuéa kn s krajnjim rokom
konistenja od 30. 11. 2011, s rokom 1 nadinom vracanja do 01, 01, 2013, sukceznno,
uvecana za redovmu kamttu u vidsm §.50% godiinte, koja je promjenjiva, uvedano za
inferkalarmm kamatu o visim redowne kamaine stope, promjeninu, uveZano za eventualzu
povecan redoviu kamatm, te za eventualne zakonske raterne kamate, koje su
promjentve, kao 1 za eventualne trofkove ubirdene u Ugovoru o duzorotnom kreditu brog
40/2011-DPVEIS 1 Sporazumu =a korist
HRVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. , OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

10.2 Zapromljene 24.11.2011. brej Z-2878/11
zabiljefuje se da je u glavnom zk. ul. 9087 k. o. Rovinj zasnovana zajedméka hapoteka za

zk ul 8039k o Rovin, te 7k ul 2081 k. o. Rogozmea zk ul 4123 5183 M1k o
Zupanja, te zk_ul. 25233 k. o. Grad Zagreb

£.800.000,00 KN SPOREDNIZIE UL

16. Na suvlaznickd dio: 1

16.1 Zaprimljeno 02.07.2012. broj Z-1580/12

Izspravlja se pogreino unesen upis pos br Z-15792012, na na nadin da se u upisu pod red.
br.14.1_1spravlja upis proveden pod br.Z-157%2012 na naéin da se brise :"Proukanc
Zaljka iz Zapreba pod br.OWV-3121/11 1 unese: Vajel Alen 1z Vinkovea pod br. OV-
3591712,

VIDIUPISPOD 131

1%, Na suvlazniéld die: 1

19.1 Zaprimljeno 07.08.2013. brog Z-1838/13

Temeljem Sporazuma br. 53/13 o zasnivanju zajedmifkog zaloinog prava (simmltzne
hipoteke na peloetmmama od 1. kolovoza 2013 zodine potvrdenog u Uredu javnog
biljefmika u Zagrebu Zeljka Picukarié br. OV- 19722013, sa Uzovorom o dugoroéno
kredriu br. 282013, Suglasnosh za upis zaloznog prava od 11. lipnja 2013 zodize sa
ovierenom preshikom punomodi onjerens u Uredu javnoz biljefnika u Zagrebu Zeljka
Prcukanc br. OV 1964713 | na nekretnine uptsane u Al uknjifuse se pravo zaloga radi
osiguwranja traZbine Hrvatzke poftanske banke d.d. u tznosu od 26.320.131,63 En = rokom
konistenja od 30, myna 2013 godne, = podekom od dvye godine 1 to od 1. hstopada 2013,
godine do 30 mma 2015 godine. s rokom 1 naémonm vraéanja u 96 jednzkih mjeseénih
rata, od kojih prva dospyeva na naplatu 31. histopada 2015 godine, 2 zadnya dospijeva na
naplatu dana 30 myna 2013 godine, uvedano =z redovnn kamatu u visim od 6§ % godiinie.
kojz je promjensrva, obradunava se 1 naplaciye mjeseéno 1 za vjeme podeka 1 za vnjeme
otplate kredita, wwedana za miterkalammu kamatu u vising redovne kamame stope,
promjenjiva, cbradunava se 1 napladuje mjeseéno na iskoristem iznos krediia u razdoblju
od danz konStenja do dana stavlanja kreditz u otplatu, eventualou povecann redovzu
kamatu te eventualnu zakonsku zaternu kamatu ka 1 za eventualne trofkove u Usovorn o
dugoroénom kreditu br. 28201 3-DFVPIS i Sporazuma sa klauzulom evrhe sve u konist
HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. . OIB: 87939104217, ZACREB,
JURISICEVA 4

19.2 Zapromljenc 07.08.2013. broj Z-1838/13

zabijeiure se da je upis prava zaloga provedenog pod Z 183872013 prozved: pravoe
néinks od dana 20 hpnja 2013 zodine 1 upisuje s2 pod redom prvenstra pod kojim je bila
uptsana zabiljezha prvenstvenog reda prava zalega Z 152772013

2632013163 EN

20. Na suvlaznickd dio: 1

FermEnaknin mrvatak (AT 1 VI ems Erads) 31127020, 084133

HPB - nekretnine d.o.o. 45

Stramca: 3

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.o. Rovinj



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK nloZak
Katastarzka opcina: 324914, ROVINI Broj ZK uloika: 3039

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upiza Iznos Primjedba
201 Zaprimljeno 07.08.2013. broj Z-1838/13

Zabiljezuje se da je hipoteka upisana u u zkul. 087 k.o. Roving, glavma lipoteka, dok je
sporednz hipoteka upisananzk ul 8039 ko Fowving, zknul 739 ko, Roving, =k ul

3594 k.o. Vinkowci koji se vodi kod Opémskog sud au Vinkoveima 1. etaza. Zkul 5178
ko. Zupanja, etaz |, 3. etaia, 4. etaiz, 7. etaia, 8. etaia, 72. etaza, 73 etaza 74. etaZa,
75 etaza, 76 etaZa. 77 etaia koja =& vodi kod Opéinskog sudau Zupanp. zkul 25233 k.
0. Grad Zagreb, koji ze vodi kod Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk.ul 4332 pod.
1 k.o. Rogoznica, zkul. 4332 pod. 2k o. Rogozmuca, zk ul. 4832 pod. 3 k.o. Rogoznica,
zkul 4832 pod 5 k.o Rogozmica, zkul 2083 k.o Rogozmez . koji se vode kod
Ohpdinskog suda uw Sthentkn,

21. Na suvlazniclka dio: 1

211 Zaprmmljeno 03.12.2014. broj Z-2698/14 SPOREDB;\

Tamealjem Sporzzuma br. 68/14 o zaznivanju zajedmékog zalofnog prava (mimmltana
hipoteke) na nekreminama od 26. Studencg 2014 godine, potvrdencs u Uradn javnog
biljeimka u Vinkeverma Mrodar Kovaé pod pesl brojem OV 117892014 te ovjerene
preslike punomoeds ovjerene u Uredu javnog bilednika u Fagrebu Iva Zrvkowvié | Lada
Skanifié -Sindié pod posl. brojem OV-8529/2014, na nekretnine Crvor d.o-o. uknjiZuje se
prava zaloga, rad esigawranja trazhine u iznosu od 4.000.000.00 Euna {(slevima : éetin
mihonz kunz) 5 rokom konStenya okvira do 1. Prosinea 2015 sodine | = rokom vafenja
okvma do 1. Prosinea 201 7. godine, uvecano za naknade 1 eventualne tretkove utirdene u
Okvornom ugovom =3 garancyn br. 04/2014-DPVPIS 1 Sporazumaz |, =3 korist
HREVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. . OIB: 37939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

212 Zaprimbjene 03.12.2014. broj E-2698/14

Zalljezuie se da je hipoteka upizana uu zkul. 9087 k o. Roving, glavna ipoteka dek je
sporedna hipoteka upisana u zk.ul. 8039 k.o. Bovigy, zkul 7396 k.o. Roving. zkal
5178 k.o. Zupanja .pod. 1, pod. 3.pod 4, pod. 7, pod. 8, pod 72, pod. 73 pod. T4, pod.
75, pod. 76 1 pod. 77 koji se vodi kod Opéinskos suda u Zupanii. zkul. 25233 k.o. Grad
Zagreb koji ze vodi kod Femljifnokmifnog odielz Opoinskos gradanzkog suda u Zagrebu

Potvrduje ze da ovaj izvadak odzovara stanju zemljizoe knjize na datom 30.12.2020.

ZemtiErakniimi mrvadak (damm i vrijeme izrade) 31122020 08:41:-13 Stramica: 4

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 46 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



?ﬁ-’ NESLUZBENA KOPIJA
="n"n
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsld sud u Puli-Pola
EEMLITENOENJIZNI ODJEL ROVINT - ROVIGNO

Stanje na dan: 30,12.2020, 13:08 Venficirami FK ulegak
Katastarska opcina: 324914, ROVINT Broj ZK ulozka: 7396
Broj zadnjeg dnevmika: Z-2624/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Br:‘.l: Povriina
Rbr. | ZemljiEta Oznaka zemljista Primjedba
_(at. jutre | éhv m2
festice)
1. 914470 RUSEVINA I PASNJAK 500
RUSEVINA 5
PASNIAK 444
I 924410 |PASNJAK 2000
TEUPNO: 2500
E
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upiza Primjedba
4. Vlaznidkd die: 1/1
CVOR D.0.0O. U STECAJU, OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIRA 2, 32100 VINKOVCT
4.3 Zaprumbeno 10.07.2020 z. pod brojem Z-262472020 4 i
m4 41
ZABILIEZRA OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA . RIESENTE TRGOVACKI SUD U OSITEKU.
POSLBE. 6 5T-3/20-17 06.07.2020, nad mmovinom duinika pojedinca.
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Iznos Primjedba
4. Na suvlasniéld die: 4
Zembisnoknijizm rrvadak (danm 1 wmijeme mrade) 31.12.2020. 05:42-12 Stamica: 1

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 47 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj



IZVADAK IZ ZEMIJISNE KNJIGE
Katastarshka opéina: 324914, ROVINT

C
Teretovnica

Verificirani ZF ulozk
Broj ZK uloika: 7396

Bhbr. Sadriaj upisa

Iznos Primjedba

41 Zaprmmljeno 07.08.2013. brog Z-1838/'13

Temeljem Sporazuma br. 53/13 o zasnrvanf zajedmifkoz mloinog prava (samultane
hipoteke na nekretminama od 1. kolovoza 2013 zodme potvrdenog u Uredu javnog
biljeinika u Fagrebu Zelika Picukarié br. OV- 19722013, sa Uzovorom o duzoroéno
kraditu br. 28/2013, Suglasnosh za upis zalofnog prava od 11. hipoyz 2013 godine sa
onjerenom preslikom punomodi ovjerens u Uredu javnog biljezmka u Zagrebu Zeljka
Picukane br. OV 198413 | na nekretnine upizane u Al uknjizuje se prave zaloga radi
osiguranja trafhine Hrvat:ke poftanske banke d d. uiznosu od 26320131 63 En s rokom
Lonstenia od 30. rujna 2013 zodme, s podekom od dvije zodine 1 to od 1. listopada 2013,
godine do 30. myna 2015 godine, s rokom 1 pafinom v1adanja u 96 jednakih mjesedmb
rztz. od kojih pria dospiieva na naplatu 31, listopada 2015 zodine, 3 zadnja dospijevana
naplatu dana 3 uyra 2013 godme, uvecano za redovim kamatu u visind od 6 % godisoge,
koja je promyjenjiva, obraéunava se 1 napladuje mjesedno 1 za vTijeme poteka 1 za vTijeme
otplate kredita, wwecana za mberkalaron kamata w visim redowne kamatme stope,
pomjenjiva, chrafunava se L naplacuje mjesefne na 1skonitent irnos kredita u razdobliu
od danz koniftenja do dana stavljanja kredifa u otplatu, eventuzinu povedann redovon
kamate te eventualnu zakonskn zateznu kamatu ka 1 z2 eventualne trofkove u Ugovoru o
dugoretnom kreditu br. 282013-DPVPTS i Sporazuma sa klauzulom ovrhe sve u korist
HRVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87930104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

42 Zaprmljene 07.08.2013. brog Z-1838/13
zabiljeZuje se da je upis prava zaloga provedencg pod Z 183820132 proizvedi pravne

uwimke od dana 18. srpnja 201 3. godme 1 uprsuje se pod redom prvenstva pod kojim je bula
upisanz zahiljefha prvenstvenog reda prava zaloga Z 174372013

26320.131.63 EN

5. Na suvlaznicld dio: 4

5.1 Zapnmljeno 07.08.2013. broj Z-1838713

Zabhiljezuje se da je lnpoteka upisana nw zkul 9087 k.o, Roving, glavna lupeteka, dok je
sporednz hipoteka uptsana uw zkul 8039 ko Rowing, zkul 7396 k.o Rowvimy, =kul
359 k.o. Vinkovel koji se vodi kod Opéinskog sud au Viskoveima I etaZa Zkul 5178
ko Zupanja, efaza 1, 3. etaZa. 4. efaZz, 7. efaa, 8. etaa. 72, etaza. 73. etaia T4. etaza.
75. etaZa, 76 eta®a_ 77 eta®a koja se vodi kod Opéinskog suda u Fupanji, zkul 23233 Lk

1 k.o. Rogomuca, zkul 4832 pod. 2k.o. Fogeemez, zkul. 4832 pod. 3 k.o. Rogozmica,
zkul 4832 pod. 5k o. Rogozmea, zkul 2083 k o. Rogozmica . kojt se vode kod
Opéinskog suda u Sibenikua.

o. Grad Zagmeb, kojt se vod:t kod Opéinskogz zradanskeg sudau Zagebu, zkul. 4382 pod.

6. Na suvlasnichd dio: 4

6.1 Zapnmljene 03.12.2014. broy Z-2698/14

Temeljem Sporazuma br. 68/14 o zasnwranm zajedmiéko s zalofnog prava (simultane
lapoteke) na nekretinama od 26, Studenog 2014 godine, pobrdenoz u Uredu javneg
biljeinika n Vinkoverma Mirodar Kovaé pod posl. brojem OV 11785/2014 te cnjerena
preshike punomod: ovjerene u Uredu javnog biljezmka u Zagrebu Fra Zivkovic | Lada
Skandic -Sindié pod posl brojem OV-8529/2014, na nekretmine Cunjevel d oo, uknjrinje
=& prave zalogz, radi osizuranja trazbine u =nosu od 4.000 00000 Euna (slovima @ éatin
mifionza kuna) s rokom koriftenya okvira do 1. Prozinca 2015 godine _ 5 vokom vafenja
okvira do 1. Prosmea 2017 godine. wwedano == naknade 1 evenmalne trofkove uhrdens u
Olvamom ugovoru =2 garanciju be, 042014-DPVPIS 1 Sporazuma |, za konst
HRVATSEA POSTANSEA BANKA D.D., OIB: §7939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

SPOREDMA

Zembnsnoknjirm izvadak (danum 1 vigeme mrads) 31122020, 08:42:12

HPB - nekretnine d.o.o. 48

Stramica: 2

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.o. Rovinj



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZE uloZak

Broj ZK uloZka: 7196

Katastarska opéina: 324914, ROVINT

C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
6.2 Zaprmljeno 03.12.2014. broy Z-2698/14
Zabiljezuie se da je lipoteka upisana uu z.kul. 2087 k.o, Roving, glavna hipoteka. dok je
sporedna lipoteka upisana u zkul 8039 k.o. Reowvim, zkul 7396 k.o. Rowvigg, zkul
5178 k.o. Zupanja , pod. 1, pod. 3. pod 4, pod 7, pod 8, pod 72, pod. 73 pod. 74, pod.
75, pod 761 pod 77 kop se vodi kod Opanskeg suda u Zupangi, zkoul 25233 k.o. Grad
Zagreb koji se vodi kod Zemljiznoknjiinog odjela Opéinskeg gradanskog suda u Zagrebu.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjn zemljizne knjize na datum 30.12.2020.
Fembisnoknjizrd invadak (danum & vijeme mrads) 31122000 08:42:12 Stramca: 3

PR 2672/20 - Ponovna procjena

Gradevinsko zemljiste
49 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.o. Rovinj

HPB - nekretnine d.o.o.
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 REPUBLIEA HREVATSEA
DEZAVNA CEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA ROVINJ-ROVIGNO
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Stanje na dan- 30.12.2020. 23:08
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ROVINT (Mbr. 324914)
Posjedovni list: 49

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/5 CHEFIN SERGIO, NEPOZNATO NASELJE
1/5 CHERIN VINCENZO LUCILLIO, GENOVA VIA MICHETI 7. ITALIJA

1/5 BRUNELLILAURA NEPOZNATO NASELJE
15 CHEFRIN ANAMAPRIJA, NEPOZNATO NASELJE

/5 ROS50 MARGHERITA. NEPOZNATO NASELJE

Podaci o katastarskim Cesticama

vl o Broj .:tdr_esa kas:listank.e festice/Naéin 'I!pﬂl"lb{ katas:ta_rsk.e_ Povisinal Broj Paselmli o
= = Iim;al;r:.ardie cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravui Primjedba
testice zgrade refimi
192011 PUNTA CROCE 4208 05
PASNIAK 4208
3356/9 MONVL 1650( 18
PASNIAK 1000
OFANICA 1650
3390 CUVI 11850 18
MASLINJAK 3000
PASNIAK 6850
924411 CONCETTA 7589 13
MASLINJAK 821
PASNIAK 6768
924415 232 13
PASNIAK 232
Ukupna povriina katastarskih cestica 16529

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedowvnog lista nije dokaz o viasmstvu na katastarskim &esticama upisamim u posjedovnom listu.

PR 2672/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 50 k.C. 9244/1, 9244/2, 9244/9, 9244/10, k.0. Rovinj
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REPFUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ROVINJ-ROVIGNO

Stanje na dan: 30.12.2020. 23:08

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: ROVINT (Mbr. 324914)

Posjedowvni list: 6561

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 CVOR USLUGE D.0O.O.ZUPANJA  ISNDUSTRIJSKA 2, ZUPANJA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
o Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske L . Posebni
Bl 2 ) v . s . ) .. . |Povriina/ Broj N ..
~ | & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravoi Primjedba
Cestice zgrade - reZimi
0244/2 LA CONCETTA 1173 13
PASNJAK 1173
1173

Ukupna povriina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnmiétvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

HPB - nekretnine d.o.o.
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REPUBLIEA HRVATSKEA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KEATASTAR NEERETNINA ROVINJ-ROVIGNO

Stanje na dan: 30.12.2020. 23:08

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: ROVINJ (Mbr. 324914)

Posjedovni list: 4341

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 SOSIC DRAGUTIN, BUBANI 22. BUBANI HRVATSKA 46525745965
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske e . Posebni
5| 2 ) Y e Pl . . |Povrsina/ Broj . -
~ | & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m?2 DL pravni Primjedba
cestice zgrade o rezimi
0244/3 LA CONCETTA 5745 13
PASNJAK 5745
0244/9 5000 13
RUSEVINA 56
PASNJAK 444
9244/10 2000 13
PASNJAK 2000
Ukupna povrsina katastarskih éestica 8245

NAPOMENA: Ovaj pryjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmétvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom lhistu.

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

Izrada:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa Dipalo

.,,7_’ = ,‘/
+ /

/
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Suradnik na procjeni:
Strucni suradnik za procjene
Josip Hodak

ool

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa DPipalo

PAHPB - nekretnine c.o.o.

Z A GRE B, AmruSeva 8

Zagreb, 31.12.2020. godine
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