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2019/0509280

NEKRETNINA:

LOKACIJA:

NARUCITELJ:

SVRHA:

PROCJENITELJ:

STAMBENO POSLOVNA ZGRADA

Ogulinska ulica 21, Josipdol, 47303
vlasnik:  AGRO-KOP D.0.0., Mihaljevi¢i 148 A, Ostarije, Josipdol

B2 KAPITAL d.o.o.

Radnicka cesta, br. 41
10 000 Zagreb

UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Bernard Maheci¢, Nova cesta 52, Zagreb



0.

SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene:

B2 KAPITAL d.o.o.

Grad i postanski broj

47303 Josipdol

Adresa nekretnine Naziv ulica i k.br.

Ogulinska ulica 21

Gradska cCetvrt

Ogulinska ulica

zemljopisne koordinate

45°11'28.6"N 15°16'57.4"E

Tip nekretnine:

Industrijske nekretnine (proizvodnja)

Namjena nekretnine:

Poslovna

ulozak zemljiSne knjige: 915
Zemljisnik podijloz.ak: i
zk. Cestica, br.: 1023/3
katastarska opcina: Munjava
posjedovni list, br: 927
Katastar k. Cestica, br.: 923
katastarska opc¢ina: Josipdol
Katnost: Pr+ptk, Pr, Pr
Pripadak: I
Povrsina zemljidta [m?]: 4.435,00
Povrsina korisne vrijednosti prostora [mz]: 672,10
trziSna vrijednost nekretnine: 139.000,00 €
Legalitet: DA

Odobrenje za gradenije:

nije priloZzeno

Uporabna dozvola:

nije prilozena

Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: NE
Godina zavr3etka izgradnje: cca 1980.

Godina adaptacije:

Naziv tvrtke:

Procjenitelj
) : Za tvrtku procijenio:

Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog §
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-7817
Zagreb, 30. sije¢nja 2017,

RIESENIE

Predsicdnik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odivdujuéi povodom zahtjeva Bernarda
Maheti¢a. na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28713,
33/15 1 82/15) u vezi s ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne Novine br.
3814, 123/15123/16),

rijesioje

Bernard Mahedié, dipLingarh. iz Zagrebo, Kozarteva 34, ponovno se imenuje
stalnim  sudskim viestakom za ARHITEKTURU 1T PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etirt godine.

Obrazlozenje

Bernard Mahedié, podnio je zahtiev za ponovno imenovanje stalnim  sudskim
vjestakom za arhitektury i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane &l 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vicstacima.

Nakon §to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &1, 12, st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
uizreci,

PRI'IDSJ!‘ZDNIK SUDA
Ivan Tunwli¢, univ.spec.crim.

W

O tome obavijest:

1. Bernard Mahe¢i¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Procjembeni elaborat 09. svibnja 2019.
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1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izrauna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)

e Propisi 0 vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o0 vlasnistvu

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)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014)
eHRN ISO 9836:2002 STANOVI | GARAZE dardi za svojstva zgrada — definiranje i proradun
povrsina i prostora HNORM U.C2.100 povrSine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

eVazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Napomena:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija, javno dostupni podaci

i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.



2,

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, koja
u naravi predstavlja stambeno poslovnu zgradu, koja se nalazi na adresi Ogulinska ulica 21,

Josipdol
Zemlji%ni odjel Suda Ured za katastar i geodetske
poslove
z.k. Cestica zk. ulozak podulozak katas't-arska opis nekretnine |povrsina /m2/} © k. €estica katasf.arska posjc.edovni
opcéina E op¢ina list
>
. )
Klaonica, 2 _g!
1023/3 915 " Munjava | gosp. objekta] 4.435,00 | © 923 Josipdol 927
i dvoriste 2
Ukupno: 4.435,00

Ocevid predmetne nekretnine je izvrsen: 08.05.2019.
DAN KAKVOCE:
DAN VREDNOVANJA:

NAPOMENA: Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s

08.05.2019.
08.05.2019.

upravno-pravnog naslova.




3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE | LOKACIJI

Dokumentacija: - izvadak iz zemljiSne knjige, zk. ulozak, br. 915, k.o. Munjava,
ZemljiSnoknjiznog odjela Ogulin, Opéinskog suda u Karlovcu, od
07.05.2019. godine,
- posjedovni list br. 927, k.o. Jospidol, Odjel za katastar nekretnina Ogulin,
Podrucni ured za katastar Karlovac, od 07.05.2019. godine.

Projektna dokumentacija NE
Gradevinska dozvola NE
Uporabna dozvola NE

Stanje u zemljiSniku i katastru nisu uskladeni.

POLOZAJNA OBILJEZJA

Ostarije je naselje u u opcini Josipdol, Karlovacka zupanija. Nalazi se u Ostarijskom polju na
visini od 318-320 metara i omeden je brdima Stabarnica (372 m), Veljun (615 metara), Krpel
(511 metara) i Vinicica (420 metara). Najduzi vodotok je Zagorska Mreznica, 15 km duga
podzemna rijeka koja tece u blizini Zagorja i pada ispod krpa. Ostarije su mjesto s Cetiri mosta,
od kojih je najpoznatiji Marmontov most, nazvan po upravitelju nekadasnjih ilirskih provincija,
Napoleonovom marsalu Marmontu.

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETINE

Predmet ove procjene su poslovne zgrade ukupne povrsine 672 m2 s pripadajuéim
zemljistem ukupne povrSine 4435 m2 smjeStene u Mihaljevici 148A, 47 302 Ostarije. Sama
zemlja nije predmet ove procjene. Zgrade su u dobrom stanju, ali na nepristupacnom i tedko
dostupnom mjestu. Ova procjena se vrdi na temelju danih informacija. Ostali ulazni parametri
nisu bili dostupni tijekom pripreme ove procjene.



Procjembeni elaborat 09. svibnja 2019.




Interaktivna karta Drzavne geodetske uprave: katastar.hr

08. 05. 2019, Zajodrichd informecijsii sustav zemljZnih knjiga i k - javna aglikacia
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblimo mjenlo ispesa 1 2000

Datum ispisa: (8,05 2019

Procjembeni elaborat 09. svibnja 2019.




4, NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavliene na uvid od naruditelja:

- izvadak iz zemljiSne knjige, zk. ulozak, br. 915, k.0o. Munjava, ZemljiSnoknjiznog odjela
Ogulin, Op¢inskog suda u Karlovcu, od 17.02.2019. godine,

- posjedovni list br. 927, k.o. Jospidol, Odjel za katastar nekretnina Ogulin, Podru¢ni ured za
katastar Karlovac, od 17.02.2019. godine.

ZATECENO STANJE

Fotografije su snimljene tijekom oCevida dana 08.05.2019.
Pristup nekretnini je izravno s javne prometnice.
Parcela je priklju¢ena na javnu infrastrukturu vodovoda, dtk i elektro distribucije.

STANJE NEKRETNINE

Nekretnina nije odrZzavana i trenutno se ne Koristi.



5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:

Namjena po etazama:

Uporaba gradevine:

Pripadak:

cca 1980.

Pr+ptk, Pr, Pr
Poslovna

Gradevina se ne koristi.
"

Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Pregradni zidovi:

betonski bloketi

dvostreSno drveno

vlaknocementne ploce

ProCelja: Zbukano i bojano
Limarija: pocinéana
Vanjska stolarija: drvena
Interijeri
Podovi: -
Zidovi:

ogletani i obojani
Stropovi:

Unutarnja stolarija:

Ogletani i obojani

Izvedena kao drvena

Instalacije

Niskonaponska elektromreza:

Vodoopskrba:
Odvodnja:

Plin:

Toplovod:

Telefon:
Klimatizacija:
Protupozarni sustav

Protuprovalni sustav:

Napomene:

Da
Da
Sabirna jama
Ne
Ne
Da
Da
Ne
Ne

Nije priloZzena uporabna dozvola.



6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

GOSPODARSKO STANJE U RH

Izvod iz publikacija HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 5 i Bilten, br. 249: Prema
prvoj procjeni Drzavnog zavoda za statistiku realni je BDP u posljednjem tromjesecju 2018.
godine stagnirao na tromjesecnoj razini. Tako se krajem 2018. godine godi$nja stopa rasta
realnog BDP-a smanjila na 2,3%, dok je za cijelu 2018. godinu iznosila 2,6%. Sukladno
prognozi HNB-a, stopa rasta BDP-a trebala bi se u 2019. godini zadrzati na sli¢noj razini kao i
prethodne godine. Stagnacija gospodarske aktivnosti posljedica je nepovoljnih izvoznih
rezultata, dok je domaca potraznja ojaCala. GodiSnja stopa ukupne inflacije potrosackih cijena
smanijila se s 1,3% u studenome na 0,8% u prosincu, dok je stopa ukupne inflacije u godiSnjem
prosjeku viSa za 1,5% u odnosu na 2017. godinu. Povoljna kretanja na trzitu rada nastavila su
se i u Cetvrtom tromjesecju 2018. godine, i to nesto jaim intenzitetom nego tijekom prethodna
tri mjeseca. Stoga je ukupan broj zaposlenih bio za 0,7% veéi u odnosu na prethodno
tromjesecje. Tijekom 2019. godine ofekuje se nastavak povoljnih kretanja na trzistu rada.
Likvidnost domaceg bankovnog sustava zbog ekspanzivne je monetarne politike HNB-a
dosegnula dosad najviSe razine. Visak kunske likvidnosti na kraju 2018. godine iznosio je 33,2
mird. kuna.

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Posljednjih godina primjecuje se oporavak trZiSta nekretnina nakon znafajnog pada tokom
nedavne recesije. Aktivnosti na trZistu nekretnina zadnjih se godina najvise odvijaju u
segmentima rezidencijalnih i turistiCkin nekretnina. Prema podacima Burze nekretnina
(www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri ¢emu je vidljiv stabilan rast cijena
stambenih nekretnina u 2018. godini:

BN Index

o2 A Amy Sry Birg T Ay Sy Wl 3w 3w 1mf 2erg S de) Se) Bmi Fm) Bm| Se) W0 llmg12m Am) 2wl dm) Ami Sy bm) S Smy 4
2010 2016 2018 2018 2018 2016 2016 2016 2018 2014 2016 2016 2017 2017 JO17 2017 3017 JO17 3017 2017 2037 JOAY JOI7 JOAT JOIG JOAK JORH OIS 208K 2018 200K JOLE 0N
Cral pebarzuje BN Indis odnaino kretarge postignutih cpng o HR 28 ssrtane neloutrio, 26 mppsecs SUECANS 2016 - LIPANJ 201 8 predvitnnm 2n s ncdeda Irl musnc

Cijene najmova stanova u vec¢im gradovima pokazuju jo$ jaci rast posljednih godina, tako su u
usporedbi s 2014. godinom prosje¢ne cijene najmova u Zagrebu, Rijeci, Splitu i Zadru porasle
preko 25%. Aktivnosti takoder ima i u maloprodajnom segmentu nekretninskog trzista. lako
Hrvatska biljezZi signifikantan broj trgovackih centara jo$ uvijek postoji interes za odredenim
projektima, i to u sekundarnim gradovima. Od vecih projekata (i gradova) izdvajamo
proSlogodisnje otvorenje Designer Outleta pored IKEA-e na isto€nom ulazu u Zagreb te
trgovacki centar Max Stoja u Puli. TrZidte i dalje nedovoljno napreduje kada su u pitanju
skladidni prostori. Upravo u ovom segmentu primjecuje se znafajno veéa potraznja za
kvalitetnim skladiSnim prostorima u odnosu na postoje¢u ponudu, i to prvenstveno u podrucju
Zagreba i Splita. Generalno, mozemo reci da se na trziStu osjeti odredeni optimizam no i dalje
su prisutni brojni ograniavajuci faktori za ispunjenje punog potencijala. Kao glavni problemi i
izazovi za investitore i dalje se istiCu neuskladenost zemljidnih knjiga i katastra, konstantne
promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te neefikasnost i sporost sudskih
mehanizama pri rjeSavanju sporova.



7. PRIKAZ POVRSINA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina, a prema dostavljenoj dokumentaciji, sastoji se od nize navedenih
dijelova te ima ukupnu povrsinu u iznosu od:

i Povrsina poda . Povrsina korisna 2
Opis 2 koeficijent 2 GBP [m?] Volumen [m3]
[m7] [m]

Zgrada klaonice 481,00 0,85 408,85 481,00 1.635,40
Gosp. zgrada 278,00 0,90 250,20 278,00 973,00
Gosp. zgrada 14,50 0,90 13,05 14,50 50,75
Sveukupno 672,10 773,50 2.659,15

Za potrebe procjene vrijednosti gradevine, plostine povrsina i obujma gradevina definiraju se i
proradunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN 1SO 9836:2011.



8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sliedeCe propisane
metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postoje¢e obiCaje u
uobiCajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog
sluaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode detaljno se obrazlaze u
procjembenom elaboratu.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna,
a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno c¢lanku 19.
Pravilnika.

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj
vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu.
OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, predmetna nekretnina se prema
vrsti koriStenja svrstava u stambeno poslovne nekretnine. TrzZiSna vrijednost odredena je
poredbenom metodom za gradevinsko zemljiste, a troSkovnom za gradevine.

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE 1ZVORA

Predmetna nekretnina je stambeno poslovne namjene te se koristi.

Izvor poredbenih cijena grad. zemljiSta je portal eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena.



UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI GRAD. ZEMLJISTA I1Z ZBIRKE
KUPOPRODAJNIH CIJENA

Redni broj ID ZKC Opis nekretnine | T oVreina | Cllenapom2 |\, . o ¢ransakeije
(m2) (€)
1, 890766 grad. zemljiste 4.804 7,88 11.11.15.
1078803 grad. zemljiste 721 11,98 07.12.18.
3. 1094073 grad. zemljiste 1.776 13,52 11.02.19.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje 100,51
Izvor: DrZzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, llica 3, p. p. 80.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Povrsi Gii 2 Bazni indeks na Bazni indek Meduvremenski
Redni broj Lokacija Opis nekretnine ovrsina liena po m dan sklapanja azni Inceks n.a Korektivni faktor | izjednacena cijena
(m2) (€) T dan vrednovanja (€/m2)
1. 890766 grad. zemljiste 4.804 7,88 100,16 100,51 1,00 7,91
2. 1078803 grad. zemljiste 721 11,98 100,51 100,51 1,00 11,98
3. 1094073 grad. zemljiste 1.776 13,52 100,51 100,51 1,00 13,62




STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
grad. zemljiste
Ogulinska ulica 21
890766 1078803 1094073
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -
Povrsina (m2) 4.435 4.804 721 1.776
Cijena po m? - 7,91 11,98 13,52
Indikator
” , €/m2 11,13 7,91 11,98 13,562
vrijednosti

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -3,23 -0,84 2,38
Odstupanje od prosjeka u postotku: -29% -8% 21%
Kvadrat odstupanja: 10,42 0,71 5,68
S(andardr?o‘ 2,37 21% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 4,73 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:




9. TROSKOVNA METODA

| Poslovna gradevina | | TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,41 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.659,15 m®
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jekd = 0,54 € /m® ili 4,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.435,39 € 10.636,60 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv= 2.659,15 m®
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jekd = 0,24 € /m® ili 1,80 kn /m®
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 645,92 € 4.786,47 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu 2,50 € /m ili 18,53 kn /m
Vrijednost prikljuc¢aka: 1.680,25 € 12.451,08 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljiSta (ukupno): 3.761,56 € 27.874,15 kn

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING | SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga

15,00 € /m* NKP

ili 111,15 kn /m” NKP

Vrijednost tehnigke dokumentacije: 10.081,50 € 74.706,51 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali troskovi 1,00 € /m” NKP ili 7,41 kn /m“ NKP
Vrijednost ostalih troSkova: 672,10 € 4.980,43 kn
sveukupna vrijednost: 14.515,16 € 107.561,09 kn
[GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Py = 672,10 m?
troskovi gradenja i opremanja 280,00 € /m® NKP ili 2.074,87 kn /m? NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 188.188,00 € 1.394.521,44 kn
[SWANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2019 godina
GODINA IZGRADNJE: 1980 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 39 godina
OVK (odrzivi vijek koriStenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 41 godina
FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziSte 4 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opéenito 3
C stanje zgrade 3
Odabrani FK 4
Rs relativna starost (G/OVK) 0,49 49%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 32 godina 32 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 48 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,60 60%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Prke X Jc (EUR/M?) x linearno umanjenje 112.912,80 € 836.712,87 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 75.275,20 € 557.808,58 kn
I zaokruzeno: 75.300,00 € 557.992,35 kn
|SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: |
| ukupna vrijednost (zaokruzeno): 90.000,00 € | 666.923,13 kn |




10. REKAPITULACIJA PROCJENE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine za stambeno poslovnu zgradu, koja se
nalazi na adresi Ogulinska ulica 21, Josipdol, trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

metoda procjene iznos [€]
troSkovna metoda - gradevina | | 90.000,00 €
poredbena metoda - grad. zemljisSte 49.000,00 €
procjenjena vrijednost: 139.000,00 €
139.000,00 € tj. 206,81 €/m?

trziSna vrijednost nekretnine ili

1.030.000,00 kn tj. 1.532,51 kn/m?>

| TECAJ: |
EUR HRK
1,00 € 7,41 kn

(prema srednjem te€aju HNB na dan izrade elaborata)

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne uklju€uje porez na promet nekretnina i porez na dodanu
vrijednost.



1. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena), internetskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog
gradanskog suda, DrZavni zavod za statistiku.

VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema naSim
saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos trziSne vrijednosti procijenili smo u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

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

Bernard Mahedié dipl.ing.arh.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo, arhitekturu i procjienu nekretnina
4 Su-78/17

Zagreb, 09. svibnja 2019.



12. PRILOZI

- Fotografije
- bzp izvadak
- posjedovni list
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Karloveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OGULIN
Stanje na dan: 07.05.2019. 23:44 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 319295, MUNJAVA Broj ZK uloika: 915

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13219/2018
Aktivne plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j Povriina
Rbr. “"""1“"’ Oznaka zemljista Primjedba
at. jutro | &hy m2
cestice)
L 1023/3 KLAONICA, 2 GOSP. OBJEKTA I DVORISTE 1233
UKUPNO: 1233
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedna
1. Viasni¢ki dio: 1/1
AGRO-KOP D.0.0., MIHALJEVICI 148 A, OSTARIJE, JOSIPDOL
2.1 Zaprimljeno 02.01.2012. broj Z-5/12 ZABILJEZBA
Na temelju ovosudnog rjesenja o ovrsi posLbr:Ovr-385/11-3 od 29. prosinca 201 1.g. zabiljeZuje se ovrha
na nekretnine upisane u A ovrhovoditelja Erste & Steiermarkische Bank d.d. Rijeka, Jadranski trg 3 A,
utvrdenjem vrijednosti nekretnina, prodajom predmetnih nekretnina, te namirenjem ovrhovoditelja iz
iznosa dobivenog prodajom,
3.1 Primljeno 02. lipnja 2014.g. broj Z-680/14 ZABILIEZBA
Na temelju ovosudnog rjcSenja o ovrsi posl.br:Ovr-848/13-3 od 28. svibnja 2014.g. zabiljeZuje se ovrha na
nekretnine upisane u A ovrhovoditelja Sanitacija d.d. Zagreb, Naljeskoviceva 45, utvrdenjem vrijednosti
nckretnina, prodajom predmetnih nekretnina, te namirenjem ovrhovoditelja 1z iznosa dobivenog prodajom.
1.2 Zaprimljeno 20.12.2018.g. pod brojem Z-13219/2018 .
na {11}
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE POSL.BR:ST-5778/16-31 ,
TRGOVACKI SUD ZAGREB 14.12.2018
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Prnmljeno 17. srpnja 1998.g. br. Z-792/98 360.000.00 KN

Na temelju Ugovora o dugoro¢nom kreditu za unapredenje poslovanja be, RD001/7 od
10.12.1997.g. 1 sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini od 7.7.1998. ¢, uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A za glavnicu
od 200.000.- DEM u kunskoj protuvrijednosti prema te¢aju banke na dan povrata
trazbine, u koji su 1znos ukljuéeni glavnica u iznosu od 360.000,00 kuna slovima:
tristosezdesettisuca kn, ugovorena kamata po stopi od 13% kamata godidnje, kamata za
zakasnjenje po stopi od 36% godisnje odnosno zatezna kamata po zakonskoj stopi
ukoliko 1sta budeviia kao i troskovi za korist:

TRGOVACKE BANKE D.D., VARSAVSKA 3-5, ZAGREB

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme prade) 08.05.2019. 14:11:25 Stramica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska op¢ina: 319295, MUNJAVA Broj ZK uloska: 915

C
Teretovnica
Ror. | Sadraj upisa | tmos  |Primjedba

1.2 Natemelju iste isprave zabiljeZuje se zabrana davanja u najam i zakup te zasnivanje prava ZABILIEZBA
gradenja bez suglasnosti Trgovacke banke d.d. Zagreb.

2.

2.1 Primljeno 13. sijecnja 1999.¢. br. Z-7/99 BRISANO-

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava Lﬁll.?;““"“‘ oD 5.
. . . : . ‘ DA PA DO

{simultane hipoteke) na nekretnini od 23,12.1998,¢. 1 Okvimog ugovora br, 17/98 od KRAJAUC 4.1,

23.12.1998.¢. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A, a radi osiguranja

novéanc trazbine

najvise do iznosa kunske protuvrijednosti od 1.000.000,00 DEM (milijun njemagkih

maraka) prema prodajnom tecaju Banke na dan povrata trazbine, a u koji iznos su

ukljuéeni glavnica u ukupnom iznosu kunske protuvnjednosti do 700.000,00 DEM

(sedamstotisuéa njemackih maraka) s pripadaju¢om kamatom, naknadama provizijama i

troskovima prisilne naplate, bilo sudske, bilo izvansudske prirode, prema svakom

Poscbnom ugovoru, obuhvatenom Okvimim ugovorom br. 17/98 za korist:

TRGOVACKE BANKE D.D., VARSAVSKA 3-5, ZAGREB

o
o

Na temelju iste isprave zabiljeZzuje se zabrana davanja u najam ili zakup, te zsanivanja ZABILJEZBA
prava gradenja, za vrijeme trajanja hipoteke.

3.1 Pnmljeno 17. studenoga 1999.g. br. Z-1065/99
Na temelju rjelenja Ispostave za imovinsko-pravne poslove Karlovalke Zupanije u
Ogulinu br. UP/[-943-04/99-01/01 od 10.11.1999.g. uknjizuje se pravo sluznmosti u
svrhu izgradnje vodovoda na k&.br. 1023/3 upisane u A za korist:
VODOVODA I KANALIZACLJE D.0.0., I. G. KOVACICA 14, OGULIN

4.1 Primljeno 31. ozujka 2003.g. br. Z-358/03 ISPRAVAK UPISA
Na temelju Dodatka I okvimog ugovor abr. 17/9% 1 Dodatka Il Sporazuma o osiguranju PODC2.1.
novéane trazbine zasnivanjem zajedni¢kog zaloZnog prava (simultane hipoteke) na
nekretnini od 24.3.2003.g. mijenja se pravo zaloga na nekretnini upisanu u A te izmjene
upisa pod C 2.1. u retku § 1za njeéi "trazbine” - postojeczi tekst - upis se brise a novi
glasi"na iznos kunske protuvrijednosti od 800.000,00 EUR {osamstotisuca EUR) uve¢ano
za ugovorene kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate zua zakasnjenje u
placanju odnosno zakonske zuatezne kamate ukoliko budu vise te provizije, naknade i
troskove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode za korist:

4.2 Zaprimljeno 31.07.2017.g. pod brojem Z-7951/2017 na 4.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
BROJ: OV9117/17 19.06.2017

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

5.1 Zapnimljeno 21.03.2011. broj Z-407/11 Sporedni ulozak 15467448 KN
Na temelju ovosudnog rjeSenja o osiguranju od 17.03.2011.g. PoslLbr. Ovr-115/11-2
uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A u iznosu od 154.674.48 Kn sa
zakonskom zateznom kamatom koja tee na iznos od 149.981,42 kn od 22. 10. 2010.g. po
stopi odredenoj uvecanjem eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekucem polugodiitu za pet postotnih poena, pa do
namirenja, kao 1 troSkove ovog postupka osiguranja koliko budu iznosili sa zakonskom
zateznom kamatom po stopi odredenoj uvecanjem eskontne stope HNB koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodiita koje je prethodilo tekuéem polugodistu za pet postotnih poena,
od dana donoSenja rjesenja o osiguranju pa do namirenja za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA
5.2 Natamelju iste isprave zabiljeZuje se oviSivost traZbine. ZABILJEZBA
5.3 Zabiljezuje se da je glavni ul. broj 1473 ko. O3tarije. ZABILJIEZBA

Zemljitnoknjizni izvadak {datum 1 vrijeme crade) 08.05.2019. 14:11:25 Stranica: 2

Procjembeni elaborat 09. svibnja 2019.
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 319295, MUNJAVA

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZzak
Broj ZK ulodka: 915

Rbr. I SadrZaj upisa

Iznos  |Primjedba

6.

6.1 Zaprimljeno 29.07.2011. broj Z-1080/11
Na temelju rjedenja o osiguranju posl. brzOvr-103/11-2 od 18. srpnja 2011.g. 1 Ugovora o
zakupu poslovnog prostora broj:01-33/09, zaklju¢enog dana 28, travnja 2009.g, uknjizuje
se zaloZno pravo na nekretnine upisane u A a radi osiguranja novéane trazbine
predlagatelja osiguranja Grada Ogulina, B. Frankopana 11, Ogulin u iznosu 21.439.95 kn
kao i trofkova ovog postupka osiguranja koliko budu iznosili sa zakonskom zateznom
kamatom koja tece po stopi koja se odreduje za svako polugodiste u visini eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiita koje je prethodilo

rjesenja o osiguranju pa do namirenja za korist:
GRAD OGULIN, OIB: 58264108511, B, FRANKOPANA 11, OGULIN
6.2 zabiljezuje se da je glavni ulozak 1932 k.o. O3tarije.

tekucem polugoedistu, uvecane za osam postotnih poena tekucim od dana donosenja ovoga

2143995 KN

ZABILIEZBA

7.1 Primljeno 29. srpnja 201 1.g. broj.Z- 1080/11
Zabiljezuje se ovrSivost trazbine na nekretnini upisanoj u A,

ZABILJEZBA

8.2  Zaprimljeno 09.10.2015.g. pod brojem Z-1233/2015
UKNJIZBA. ZALOZNO PRAVO, PRESUDA POVRV-4626/11 15.03.2015, RIESENIE

2 od 30, svibnja 2014.g. zabiljeZuje se opravdanje predbiljeZbe prava zaloga te pretvorba
iste u uknjizbu zaloznog prava na nekretninama upisanim u A u iznosu 70.592,30 kuna,
sa zateznom kamatom specificiranom u nareéenom rjedenju, sve do isplate po stopi
odredenoj za svako polugodiste uvedanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja
je vijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekucem polugodistu uvecanoj za
osam postotnih poena, zatim trofkova ovrinog postupka u iznosu od 1.372,58 kuna, sa
zateznom kamatom teku¢om od 04.02.2010.g. do isplate po stopi koja se odreduje za
svako polugodiste uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodista koje je prethedilo tekuéem polugodiitu za osam postotnih
poena, zatim troskova parnicnog postupka u iznosu 2.925.86 kuna uvecano za zakonsku
zateznu kamatu po eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekucem polugodistu uvecanoj za pet postotnih poena, a
koja tece od dana 15.03.2012.g. pa do namirenja predlagatelja osiguranja kao i radi
osiguranja trofkova ovog postupka u iznosu 2.736,00 kuna uvecano za zakonsku zateznu
kamatu po eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekucem polugodistu uvecanoj za pet postotnih poena, a
koja tede od dana donodenja ovog rjeSenja pa do namirenja predlagatelja osiguranja za
korist:

DANICA D.0.0., OIB: 71246956955, DELEKOVECKA CESTA 21, 48000
KOPRIVNICA

PZ-5730/12 16.06.2015, Na temelju ovosudnog rjeSenja o osiguranju posl.br:Ovr-126/14-

70.592,30 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 07.05.2019.

Zemljitnoknjizni izvadak {datum 1 vrijeme prade) 08.05.2019. 14:11:25

Procjembeni elaborat 09. svibnja 2019.

Stranica: 3
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OGULIN

Stanje na dan: 07.05.2019, 23:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JOSIPDOL (Mbr. 319295)

Posjedovni list: 927
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite upisane osobe ol
11 AGRO-KOP D.0.0JOSIPDOL, MIHALJEVICI 148/A, OSTARIJE (VLASNIK)
Podaci o katastarskim &esticama
| - Broj Adresa katastarske Sestice/Natin uporabe Katastarske Povriina/ Broi Posebni
o) & | katastarske [Cestice/Nain uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D Lj pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
923 U MIJESTU 4380 T2
DVORISTE 3603
ZGRADA 777
Ukupna povriina katastarskih Cestica 4380

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

Procjembeni elaborat

09. svibnja 2019.
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