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RJESENJE

UvoD

Zadatak

Status procjenitelja i sukob interesa
SAZETAK VAZNIH PODATAKA

LOKACIJA

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
PROCJENA

Dan kakvoce

Stanje nekretnine prema rezultatima oéevida
Prostorno-planska dokumentacija

Metoda procjene

IzraCun vrijednosti nekretnina

; 5.7, Usporedne nekretnine
= 52 IzraCun vrijednosti zemljidta -

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

PRILOZI

Fotodokumentacija

Dokumentacija =
Opci uvjeti procjene / Pojmovnik / Zakoni
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U KARLOVCU Tt-08/257-2 MBS:020042873

RJESENUJE

Trgovacki sud u Karlovecu po sucu pojedincu Goranki Boljkovac u
registarskom predmetu upisa osnivanja drusStva s ogranidenom
odgovornosdéu po prijedlogu predlagatelja PETRACIC-projekt
d.o.o. za vje3tacenje, projektiranje i1 nadzor u graditeljstvu,
Karlovac, Domobranska 3, 17.04.2008 godine

rijesio je
u sudski registar ovoga suda upisuje se:
osnivanje drusStva s ogranidenom odgovornoséu
pod tvrtkom/nazivom PETRACIC-projekt d.o.o. za
vijesStacenje, projektiranje i nadzor u graditeljstwvu, sa
sjedisStem u Karlovacu, Domobranska 3, u registarski uloZak s
matic¢nim brojem subjekta upisa (MBS) 020042873, prema podacima

naznacdenim u prilogu ovoga rjeSenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U KARLOVCU

U Karlovcu, 17. trf,-w;w-OGS. godine

S UDAC

anka Boljkovac

AR

rs Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv ovog rje3enja ima sudionik ili druga
osoba koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.

D003, 2008-04-17 09:48:30 . Stranica: 1 od 1
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TRGOVACKI SUD U ZAGREBU ,
STALNA SLUZBA U KARLOVCU MBS : 020042873
Tt-14/5766-2 Datum: 04.03.2014

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rijedenje)
Pod brojem upisa 2 za tvrtku PETRACIC—projekt d.o.o. za

vijestacenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu upisuje se:

SUBJEKT UPISA .

PREDMET POSLOVANJA:
¥ = Vjestacdenije iz podrugja gradevinarstva

PRAVNI ODNOSI:

Temeljni akt:
Odlukom osnivada od 3.3.2014. izmijenjena je Izjava o
osnivanju u &l. 5. odredbe o predmetu poslovanja. Potpuni
tekst Izjave dostavljen sudu u zbirku isprava.

U Karlovdu, 04. oZujka 2014.
S UDAGC
Jadranka Maderuh

Jlctic

D002, 2014-03-04 1421 53— ' Stranica: 1 od 1
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BEPUBLIKA HRVATSKA
L0 PANLISKI SUD U KARLOVCU
Trg bana Petra Zrinskog 2
Karlovac

Ured predsjednika
Broj: 4 Su 160/2014
U Karlovcu, 26. studenog 2015.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku Ivanu Perkoviéu, temeljem &l. 29. i &1 126.
st. 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13 i 33/15), ¢l. 4. i 5. Pravilnika o stalnim
sudskim vje$tacima (Narodne novine 38/14) i &l. 1. i 4. Pravilnika o stalnim sudskim
procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) dana 26. studenog 2015.

rijeSio je

Mijenja se rjeSenje Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4 Su 160/2014 od 1. travnja
2014. tako da se dopunjuje te sada glasi: Utvrduje se da pravna osoba tvrtka PETRACIC-
projekt d.o.o. za vjeStaenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu, Domobranska 3 iz
Karlovca ispunjava uvjete iz &l. 4. st. 1., 2. i 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjetacimai &l 1.
i 4. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima za obavljanje sudskih vjestadenja iz podrudja
graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 godine za podrugje Zupanijskog suda u
Karlovcu raunajuci od 1. travnja 2014. R

VjestaCenja ¢e obaviti stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina ujedno i direktor
tvrtke Davor Petracic.

Obrazlozenje

Direktor PETRACIC-projekt d.o.0. za vjeStadenje, projektiranje i nadzor u
graditeljstvu Davor Petradi¢ podnio je zahtjev ovom sudu za dopunom rjeSenja radi obavljanja
poslova procjene nekretnina.

. Kako je uvidom u spis utvrdeno je da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za dopunom
f rjeSenja, valjalo je temeljem &l. 4. i 5. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima i &l 1. i 4.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci.

Dostavljeno:
1. PETRACIC-projekt d.o.o0. za vjetatenje, projektiranje'tha
2. Opéinski sudovi
3. MPRH
4. Spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
LU PANIISKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 138/2017
Karlovac, 04.listopada 2017.

RIESENIJE

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem ¢lanka 126.
st. 2. i 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 , 82/15 i 82/16), te ¢lanka 5. i
¢lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 28/13,33/15 i 82/15),
dana 04. listopada 2017.

rije§ioje

Igor Laskarin, inZenjer graditeljstva, roden 01.03.1977. iz Karlovca, Pavleka Miskine
3 , imenuje se stalnim sudskim vjestakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (Eetiri) godine.

ObrazloZenje
Igor Laskarin podnio je zahtjev da je se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

U svezi s zahtjevom utvrdeno je:

-da je podnositelj zahtjeva drzavljanin RH,

-da podnositelj zahtjeva nije pravomo¢no osudivana osoba niti se protiv njega vodi
kazneni postupak zbog kaznenog djela bilo koje vrste,

-da je podnositelj zahtjeva stekla vigu struénu spremu na Tehni¢kom veleuéiliStu u
Zagrebu.

-da je podnositelj zahtjeva uspje$no obavila struénu obuku i osposobila se za rad za
sudskog vjestaka,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vijestaka.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozenu uz zahtjev,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje Igora Ladkarina stalnim sudskim vjeStakom za
zraditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina, te je stoga temeljem ¢l. 140. Zakona o
sudovima valjalo rijes$iti kao u izreci ovog rjeSenja. -

DSJEDNIK SUDA
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& UVOoD
*  ZADATAK
Narugitelj : Dom za starije i nemoéne osobe Toli¢-Bistra u steéaju
Nekretnina : Zemljiste u k.o. Gornja Bistra

ké.br. 5488 k.o. Gornja Bistra

Upuceni smo izraditi Procjenu trziSne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu,
a temeljem na8e ponude i Vaseg prihvata iste. NaglaSavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri,
na bazi dostupnih, trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane
ovlastenih osoba Naruéitelja, a posebno sukladno Opéim uvjetima procjene (Prilog G.6)

2 STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzidne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu nekretnina
na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo
kvalitetnu procjenu.

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

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i Sireg okruZzenja, prikupliene podatke obradili i protumagili koristeéi zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumijeli procjenu i izbjegli moguée nesporazume ili dovodenje u zabludu
skrecemo Vam paznju na Prilog G.6 elaborata (Op¢i uvjeti procjene)

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu,
zahvaljujemo na ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne
dodatne informacije.

Za PETRACIC-projekt d.o.o. :

DIREKTOR : { Domobrz

DAVOR PETRACIC, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

U Karloveu; 11.10.2018.
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Zemljiste u k.o. Gornja Bistra

ké.br. 5488 k.o. Gornja Bistra

= Dom za starije i nemoéne osobe Tolié-Bistra u steéaju
W procjene: Stecéajni upravitelj Marija Smiciklas

r aacvocte 05.10.2018.

We=dnovanja  11.10.2018.

[Nz procjene : TrziSna vrijednost

Em2 procjene : Utvrdenije trziSne vrijednosti nekretnine

Regija 2 - Centralna Hrvatska

Wiz - ziSna zona 0110 Zagrebacka Zupanija — zona 1
jiEm DoloZaj 2. Veliki gradovi u unutrasdnjosti + more manje atraktivne lokacije
= lokacije / tip lokacije I / E

e-izvadak od 04.10.2018
Novi Zagreb, zk odjel Zapresi¢

ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR Povrsina
zk.ul. z.&br.  |podul| K.O. ké.br. pos. list || €est (m2)

3407 5488 s || isti isti isti 428
- ]

N ETEINS | vocnjak Graba

428 m2 J
Dom za starije i nemoéne osobe Toli¢-Bistra, OIB: 00703312994, Ulica
Mirka Streka 18, Gornja Bistra 10298 Donja Bistra u 1/1 dijela

Nema o

Nekretnine upisane u ZK i Katastar

Podaci u ZK i Katastru su uskladeni nomenklaturom i povr§inom
Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Nisu primjeéena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uoéeni vanjski izvori buke

= mekretnine : 3 Nekretnina u razvoju

Nisu prezentirane

970,00 € ili 7.200,00 kn

41—
J
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# sluZbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz

S L Jugoistoénu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na
Sku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske

s = znacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

S popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovnistva, a
SS=miz nacionalna manjina su Srbi koji €ine 4,36% stanovnidtva, dok svaka od ostalih nacionalnih
= Sn manje od 1% stanovnistva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora

== Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
“=r=w0. kulturno i politieko srediste zemlje.

# Doimckom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica j\é“ Ujedinjenih naroda od 22.
Wi T252. Hrvatska je &lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku

WSS suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za
=% & Suropsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

“i2kon vrhunca u cijenama i koli€ini transakcija na trzi$tu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu
~208-2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike
m=dmasuje potraznju.

slijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo
niskoj razini i to ponajvie zbog niske likvidnosti na trziStu ali i viSegodi$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog
=zloga domadi kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog
"eizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine
Zomaci kupci nisu skloni ulaganjima $to posljediéno rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i
Sirani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, pro$li su kroz ekonomsku krizu u svojim
Zomicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na
Zrodaju nekretnina u RH te poveéanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabilieZen tako da oni nemaju
2iniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trZiSno vrlo
=raktivnim podrudjima i atraktivnim nekretninama.

—bog relativno nepovoljne poduzetni¢ke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne
mesigurnosti domacdi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

=%0 se oCekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina,
Z0og stukturnih problema ti efekti se jo§ ne osje¢aju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju
"2 blagi oporavak ali smo mi$ljenja da ée biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste i da se trziste
mekretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.
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PROCJENA
DAN KAKVOCE

tnine smo pregledali 05.10.2018. , te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu G.1 elaborata.
raden poseban izmjer i sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno

pnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Palozaj Podruéje naselja Gornja Bistra

Dbl Nepravilan

" opografija terena Ravna

~mirastruktura Dostupna

==siup na JPP Ima direktni pristup na JPP

Ji=financijski tereti Nema

“izmjena zemljista Poljoprivredno zemljiste
=mostorno-planska dok ~ PPUG Bistra

Dozvole Nisu prezentirane

stalo -

Stanje: Nekretnina je poljoprivredno zemljiste
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. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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METODA PROCJENE

w2dno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
“odovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiCaje u
=ienom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na raspolozive

iucéi u obzir sve ginjenice o nekretnini te trzisno dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti
=2benom metodom.

= meioda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglaSenih za prodaju na trzistu.
oristup je zasnovan na podacima sa trzi$ta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih,
=«cija koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l. 199.

© orstup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koriStenjem koeficjenata za preraCunavanje
ko bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemljita sa procjenjivanim
. Negativni koeficjenti za preraéunavanje znac¢e da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
"manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Umnozak povrsine zemljidta i vrijednosti m2
i T=Snu vrijednost.
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1. Usporedne nekretnine

—= potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su
bili dostupni, te izvrsili obradu istih kako slijedi u nastavku.

jena 03.02.2015 za iznos od 1.949,09 €. ZemljiSte se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledali te
D Se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

jena 22.01.2016 za iznos od 1.175, €. ZemljiSte se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledali te
> se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).

jena 27.10.2016 za iznos od 2.279,23 €. ZemljiSte se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledali te
D se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).
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5.4. lzraCun vrijednosti zemljista
Pz = 428 m2 Pgz = 0 m2
Ppz = 428 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Naselje Gornja Bistra Gornja Bistra Gornja Bistra Gornja Bistra
é Lokacija Gornja Bistra Gornja Bistra Gornja Bistra Gornja Bistra
o <Z( Nekretnina poljop. zem. poljop. zem. poljop. zem. poljop. zem.
O Z |lzvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
<k . : .
=) l&J Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
3? ~ Datum transakcije/objave [4Q2018 1Q2015 1Q2016 4Q2016
Z |Povrsina (m2) 428 1.219 568 791
Cijena (€) - 1.949 1.175 2.279
Cijena po m2 - 1,6 21 29
Protok vremena 4Q2018 1Q2015 1Q2016 4Q2016
DZS indeksi cijena nekretn. 99,57 100,20 100,21 98,26
Vremensko uskladenje - -0,63% -0,64% 1,33%
Korigirana vrijednost po m2 < 1,59 2,06 2,92
2 Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
= (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
<
3: Korekcija izvora podataka nalog realizirano - realizirano realizirano
= [(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
E Veli¢ina 428 1.219 568 791
ﬁ (-20% do +20%) i 10% 0% 5%
mg Oblik nepravilan isto pravilan isto
™ 1(-20% do 20%) - 0% -5% 0%
—
@ Topografija ravno ravno ravno ravno
= 1(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
ﬁwg Namjena poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno | poljoprivredno
= -20% do +20%) s 0% 0% 0%
Infrastruktura nema nema nema nema
-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Jkupno korekcija - 10% -5% 5%
Horigirana vrijednost po 2,26 1,7 2,0 3,1
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 428 m2
¥rijednost po m2 2,26 €/m2
TrziSna vrijednost 965,31 €
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F. MISLJENJE / ZAKLJUGAK

U skladu sa €injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za
nekretninu :  Zemlji$te u k.o. Gornja Bistra

na adresi:  ké.br. 5488 k.o. Gornja Bistra
naruciteljia: Dom za starije i nemoéne osobe Tolié-Bistra u ste€aju

Misljenja smo da je na dan : 11.10.2018.

- TrziSna vrijednost (TV) nekretnina, zaokruZeno iznosi:

970,00 €
ili
7.200,00 kn

Pri te¢aju:
1€= 7,42kn

SUDSKI VJESTAK:
Igor Laskarin, ing.grad.

stalni sudski vjestak iz podrué¢ja
graditeljstva i procjene nekretnina

Domobransk
Karlovac

11.10.2018. godine
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e NESLUZBENA KOPILJA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 04.10.2018. 23:27

Katastarska opéina: 335690, BISTRA GORNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3815/2014

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 3407

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr§ina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
y (kat. jutro| &hv m2
- destice)
' 1. [5488 VOCNJAK GRABA 119
UKUPNO: 119
B
Vlastovnica
Iﬁbr. l SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1 .
M ZA STARLJE 1 NEMOCNE OSOBE TOLIC-BISTRA, OIB: 00703312994, ULICA MIRKA STREKA
GORNJA BISTRA 10298 DONJA BISTRA T
C A
Teretovnica
Rbr. I SadrZaj upisa Iznos Primjedba
ereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 04.10.2018.
i izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.10.2018. 08:26:39 Stranica: |
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- ;_:f NESLUZBENA KOPIJA
REPOBLACE HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu ,
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 04.10.2018. 23:27

Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 335690, BISTRA GORNJA Broj ZK ulo$ka: 3407

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3815/2014

Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
‘ Broj PovrSina
: Ror. | Zemliista : Oznaka zemljista Primjedba
. (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 5488 VOCNJAK GRABA 119
UKUPNO: 119
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 1/1
DOM ZA STARIJE I NEMOCNE OSOBE TOLIC-BISTRA, OIB: 00703312994, ULICA MIRKA STREKA
18, GORNJA BISTRA 10298 DONJA BISTRA
c o
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.10.2018.

Smoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.10.2018. 08:28:18

Stranica: 1

‘Strana 20 od 26



ST . ) Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Fernatle projeki d.o.o Tel:047/601-534 Mob:091/2334527 Elaborat br. 2018166
= 47000 KariovaE: e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 11.10.2018.

= uw NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GORNJA BISTRA, 335690
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC k.¢. br.: 5488

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

{jl 553774 g

e

, ) ssdzs3
53712 5537;5%u”

5537/11

$451/5

A\ 55379

549171

2 ¢ 7
- 61141 B
1R ~ 6113

Datum ispisa: 05.10.2018
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OPCI UVJETI PROCJENE
Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlagtena osoba Narugitelja

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovladteni Procjenitelj te potvrdujemo da Progjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna
osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke

Kako smo razumieli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluZili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su havedeni u Izvje$éu a na osnovu kojih smo
stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trzisne vrijednosti nekretnine.

TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvje$¢u predstavlja nase objektivno misljenje o TrZinoj vrijednosti, sukladno definiciji iste
u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trZisne uvjete, moZzda postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovOj
procjeni provjeriti iste i na¢i zadovoljavajuéi nain za osiguranje od moguéih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni viasnistvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom troSku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koridteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narugitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geologke studije, te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje
su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazeée su jedino uz
uvazavanje istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje

Nisu uklju€eni u procjenu.

Povijerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno
autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva
odgovornost. Bilo kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint
cijelog ili djelomi€nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK
ZemljiSna ¢estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznaéen brojem
Pojedinagnu nekretninu ¢ini zemljidna Cestica, ukljudujuéi i sve 3to je sa njom relativno trajno povezano na njezinai
povrsini ili ispod nje; ali kad je vise zemljidnih gestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjoZni uloZak. one su
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjiZno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

th W

n

A

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od
zemlje ne odvoje.

Sto je na povrini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukgije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok
se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo &to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnoséu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sz ili
bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari.
Zgradom se ne smatra pojedinagna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrsine za stanovanje, odnosno
koja nema vise od 50 m2 neto podne povrdine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s
apartmanima u turistickom podrugju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnii ili obrtnoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodniji, kao glavnoj stvari, strojevi i
stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu
proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moZe olekivati da ée takvi ili sliéni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i
postojece gnojivo i gorivo.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi o¢uvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlastuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
¢ini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuCi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim
ograniéenjima.

U granicama iz prethodnog ¢&lanka viasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeliena na sadrZajno jednake dijelove (idealne
dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasniékih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasni¢kog
dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni¢kom vlasnidtvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji viasnidtvo dviju ili vise
osoba (zajednitara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veligina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to &to je
odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasni$tvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajucim suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Viasnistvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovladtuje suvlasnika na &ijem je suvlasnitkom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvréava sve viasni¢ke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasnidtvo, pa da, ako nije drugadije odredeno, &ini s tim dijelom i koristima od njega &to ga je volja te
svakog drugog iz toga iskljudi.

TrZisna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzidnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu
je svaka strana postupala upuéeno, razborito i bez prisile.
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Komentari:

sprocjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” znadi da trZi§na vrijednost ne zavisi od stvame
transakcije koja se vrsi na datum vrednovanja veé predstavlja rezultat analize podataka sa trzista i izraduna v
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moZe razumno o&ekivati pri hipo
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trZisne vrijednosti. Vazno je uogiti raziiku izmea.
pojmova trZisna cijena, troSak i vrijednost. Za razliku od trzisne vrijednosti tri$na cijena i troak su egzaini iznos
novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrze osobne i osobite okolnosti te su vezane zz oénc
odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder
odrazavaju na konaéni rezultat kupoprodaje.

»,na dan vrednovanja® znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovarz z=
utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trZistu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo co
tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizike, uporabne, pravne i s
nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene j n=
moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

»izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja“ zna&i da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe veé s=
odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trZistu i prosje¢no su poslovno zainteresirane za nekretninu 1.
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu ve¢ ée to uginiti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trzidnu vrijednost jer kako je reéeno
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

»U transakcifi po trziSnim uvjetima“ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznagava prosjeéne uvjete nz
trzistu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr.
Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

»nakon prikladnog oglasavanja“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u ogladavanje i objavu svojih
potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trZistu biti o tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena
vrijednost. Uobi¢ajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

»Pri ¢emu je svaka strana postupala upuceno” znaéi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da poznaju
stanje istog kao i vazecéu regulativu te posebno da su upoznati sa fiziékim i pravnim stanjem nekretnine.

Jrazborito i bez prisile” zna€i da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina

2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi€no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

5. Imovina koja se tro8i (rudnici, nalazista minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjestavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Vi8ak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznagena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi
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NI:
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06: 146/08: 2810c
143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17)
Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07: 152/08; 126/10; 55/13 &
108/17)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10: 56/13; 121/16; 09/17)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/1 4)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12; 143/13, 65/17)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15: 120/16)

Zakon o turisti¢kom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizaci=
92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 141/06; 38/09; 123/11: 56/16)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obragun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/%"
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turisti¢ckog zemljidta, odnosno gradevina u kampovima, nz=-.
isplate kod civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trZi$ne cijene ostalog gradevinskog zemlji$ta za koje je na tem= .
posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o naginu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u viasnistvu jad~c=
lokalne samouprave te nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljis -
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/2017)
HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne infrastrukture
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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