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Erste nekretnine d.o.o. specijalizirano je trgovacko drustvo za poslovanje nekretninama u vlasniStvu Erste & Steiermarkische banke. Erste

nekretnine osnovane su radi proSirenja ponude usluga i proizvoda grupe u segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste & Steiermarkische banka kao osvaja¢ "Zlatne kune" za najuspjesniju
banku u Hrvatskoj u 2005., 2006., 2008., 2010., 2011. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas,
Erste&Steiermarkische Bank d.d. posluje putem 134 poslovnice, ukljuivo 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za
korporativne klijente te bankomatske mreze od oko 625 bankomata.

Osim $to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trziStu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s
nekretninama. Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trzistima Srednje i

Isto¢ne Europe.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omoguéuje potpuno rieSavanje svih financijskih potreba na

jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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Ovlastenje Erste nekretnine d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-910/15
Zagreb, 20. kolovoza 2015. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.o0., temeljem €l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u
vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.o0. iz Zagreba, Ivana Luciéa 2a,
OIB: 12103019543 ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za
obavljanje poslova sudskog vjedtatenja iz podrudja GRADITELJSTVA 1 PROCJENE
NEKRETNINA te se istoj odobrava obavljanje poslova sudskog vjeStadenja iz navedenog
podrudja na vrijeme od Cetiri godine.

Vjestatenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u ERSTE NEKRETNINE d.o.o.
ObrazloZenje

Pravna osoba Erste Nekretnine d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 29. srpnja 2015 g.
zahtjev za  uvritavanje na popis pravnih osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog
vjestaéenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjevu Erste Nekretnine d.o.o0. registrirano
je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djelatnost vjestalenja iz podrudja graditeljstva, te ima
zaposlene stalne sudske vje3take iz podruéja graditeljstva i procjena nckretnina, koji su osigurani
od odgovomnosti za obavljanje poslova sudskog vjestafenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

AN
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‘PREDSJEDNIK SUDA
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Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

4

4

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

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

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju NN153/13,
Zakon o gradnji NN153/13,

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

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04,
178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13)
Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

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

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova komunalne

infrastrukture,

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12)

Podatak o prosjec¢nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13)
European Valuation Standards (EVS), ,blue book®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

Vazedéi gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN I1SO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10,
14/11, 55/12),

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15)
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Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog

oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem o&evida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O¢evidom na terenu izvrSen je primarno
vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog
elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geolosSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput
minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i
ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruéitelja, kao i
vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno
istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo¢eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za

izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuujuéi sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na
njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nain s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €l.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom

nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata,

izuzev ako nije drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢€l.3, st.(14), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa

ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.
OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

» predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

» ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini
koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni€¢enja na

koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,
» iskazana trzidna vrijednost ne sadrZi tro8kove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao S$to su zagadenje, izrazita

depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju mogucénost gradenja
» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

» podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
» vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

» predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vliasniStva ili posjeda

na nekretnini

» isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces



ERSTESS 6

Nekremine
Procjembeni elaborat =

» prilikom oCevida na terenu narugitelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e

se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka,

primjenjujuéi pretpostavku prosjeénog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno

odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trZziSne
vrijednosti te utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu gore spomenutih

opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane

nekretnine.
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Zadatak

Zahtjevom naruditelja zatraZena je izrada misljenja trZine vrijednosti nekretnine.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

Ulicai k.br.:
Mjesto/Cetvrt:
Op¢inal/Grad:
Zupanija:

Kat. opéina:
z.k. ulozak:
Podulozak:
k.C.br.:

Identifikacija:

Dan vrednovanja:

Dan kakvoce:

dva stana
Orlje bb
Novalja
Novalja
Li¢ko-senjska
Novalja - |
2169

5i6
1074/548
istoimena

21.9.2016.

Procjembeni elaborat »
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Prikaz polozaja nekretnine na karti

as]
.
S
(106 |
lien
Novalja

Caska

Euphoria Club o

~ . Vidali¢i
- ~
Gajge . Kustici
Kolanjski N
Gajac \
Google Map data ©2016 Google

Izvor: https://maps.google.com/, tip prikaza: karta

Izvor: http://www.katastar.hr/dgu/


https://maps.google.com/
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Rezultati ocevida

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem prethodnog misljenja izradenog od strane Erste
nekretnine d.o.o., broj 2-14-1-2958, od 12.7.2014. godine kada je vrijednosti procjenjivane nekretnine iznosio
161.900,00 €.

U odnosu na procjenu vrijednosti nekretnine od 12.7.2014. godine uz pretpostavku da nije bilo izmjene na
predmetnoj nekretnini, dajemo sljedece misljenje na sadasnju vrijednost nekretnina bazirano na podacima Erste

nekretnina d.o.o. o kretanju cijena na trziStu nekretnina.

Fotodokumentacija

Nije obavljen ogled nekretnine, ve¢ se podrazumijeva da nije bilo promjena na nekretnini od zadnjeg ogleda, te se
isto tretira kao mjerodavno stanje nekretnine.

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi dva stana, ukupne neto korisne povr§ine 160,43 m?2,
» objekt je slobodnostojedi

» podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

» okolni objekti su sli¢ne tipologije i katnosti
» oneciscenje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

» zvucno onecidcenje je u okvirima oekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluéne ¢€injenice

» nema

Provjera pravnog statusa

legalna nekretnina.

Legalnost preuzeta iz prethodnih Elaborata.
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Kakvocéa procjenjivane nekretnine

Temelji: -
Nosiva konstrukcija: -

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija: -
Procelje: -
Pregrade: -
Obrada zidova: -
Podne obloge: -
Stropovi: -
Unutarnja stolarija: -
Vanjska stolarija: -
Izvedene instalacije: -

Grijanje: -

Godinaizgradnje: 2005
Godina adaptacije: -
Kat/Katnost: 2+Ptk/Pr+2+Ptk

Dizalo: -

Okolis: -
Orijentacija: -
Parkirno mjesto: -
Pripadci: -
Op¢i dojam: -

Razno: -
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izra€un povrsina primjenjuje se Norma HRN I1SO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

Prociembeni elaborat =

1

nekretnine (NN 79/2014). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma
gradevine za obradun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

PODNA KORISNA
PROSTOR POVRSINA | KOEF. | VRIJEDNOST [ VISINA (m)
(m?) (m?)
dva stana 160,43 1,00 160,43
UKUPNO: 160,43 160,43
KORISNA VRIJEDNOST UKUPNO: 160,43 160,43

NKP IZVATKA:
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Prikaz op¢€ih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina

Op¢enito o trziStu nekretnina - Proteklih nekoliko godina zabiljezen je kontinuirani pad trazenih cijena nekretnina.
TrziSte je razliCito reagiralo na novonastale okolnosti pa moZemo reci da je jedino trziSte stambenih nekretnina u

kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene.

Prema na8im istrazivanjima traZene cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj pale su u odnosu na zadnji kvartal
2009. godine za 14%. Pojavom krize postala je sve izrazenija razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena, pa nasa
iskustva govore da je ta razlika u pocetku bila u prosjeku od 10 do 15% da bi se sada nalazila u prosjeku izmedu 5 i
10%. Stoga zaklju€ujemo da su na razini Hrvatske realizirane cijene pale u prosjeku oko 25% od pocetka krize. No,
vazno je naglasiti da pad cijena nije linearan, dakle nisu sve nekretnine pale 25%. Naime, vrijednost nekih stanova

od pocetka krize pala je tek neznatno, dok se vrijednost odredene skupine proizvoda znatnije spustila, ¢ak i do 50%.

Takoder bismo istaknuli kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko
podlozni tim promjenama. Uglavnom je to bilo uvjetovano koli¢inom zaliha neprodanih stanova po regijama ulaskom
u krizu $to je znatno utjecalo na kretanje cijena. Ipak, svima se ukazao isti zajedniCki problem, a to je pad volumena

prodaje te duZi period prodaje nekretnina po projektima.

Graf 1. Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina

Hrvatska i Zagreb
Trazene cijene Q12015 / Q4 2009
Hrvatska -14,00%; Zagreb -24,39%
2100 €

2.000€
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——RH —ZAGREB

Polarizacija trziSta stambenih nekretnina u 2015. godini

Danas je najizrazenija polarizacija trziSta nekretnina do sada. S jedne strane imamo sve manju zalihu neprodanih
stanova koji su ve¢ duze vrijeme na trZistu i upravo se u prodaji tih stanova osjeti najveéi pomak u padu trazenih
cijena nekretnina. S druge strane, broj novih zgrada koje su iza$le na trzidte u potekle dvije godine je znatno nizi od
godina prije krize i ne vidimo skoru promjenu tog trenda. U nedostatku novih proizvoda svaki projekt koji dolazi na

trziSte ima prednost u odnosu na zalihe neprodanih stanova.

Takoder je vazno naglasiti kako polarizacija trziSta necée trajati dugo i tih zaliha ¢e s vremenom biti sve manje to ¢e

biti novonastali moment koji ¢e dalje kreirati odnose na trzistu.
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina
NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troS8kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i

njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se

vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Tro8kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je dva stana te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana poredbena metoda.
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Pracjembeni elaborat =

opcina naselje ID nekretnine | kat.opéina k.C.br. datum ugovora| cijena kn povrsina m’
Rab Rab 2667657 Rab-Mundanije 67 20.7.2012 598.089,92 90,65
Rab Rab 3067282 Rab-Mundanije 67 19.8.2014 304.736,40 50,05
Rab Rab 3090345 Rab-Mundanije 246/3 27.9.2014 228.568,83 31,07
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|zracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica Pov ré(ir:az)stana PolozZaj stana Broj soba Opce stanje
21.9.2016 Novalja Novalja Orlie bb 80,56 2,00 3 -
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Kupoprodajna - Poredben? B ’ .
- kupoprodajnog M Povr$ina (m2) pokazatelj Polozaj stana Opce stanje
transakcije ) cijena (eur)
Nov alja ugov ora (eur/m2)
1 Rab srp.12 80.000 90,65 883 - -
2 Rab kol.14 40.000 50,05 799 - B
3 Rab ruj.14 30.000 31,07 966 - -
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
- Cjenov ni blok Datum sklapanja Poredbeni Bazni indeks na . Meduv remenski
Redni broj K dai kazatel d W X Bazni indeks na Korekeiiski fakt iziednad =
transakeije upoprodajnog pokazatelj an s apar.ua dan vrednovanja orekcijski faktor | iziedna¢ena cijena
Novalja ugov ora (eur/m2) kupoprodaje (eur/m2)
1 Rab srp.12 883 99,83 0,93 822
2 Rab kol.14 799 93,87 93,03 0,99 792
3 Rab ruj.14 966 93,87 0,99 957
INDEKS RAZVIJENOSTI
) ) Indeks Indeks |Ziednacena cijena
Redni broj Cjenovni blok Meduv remenski razvijenosti razvijenosti meduv remenski i
B iziednacena cijena |lokalnog okruzenja |lokalnog okruZenja | Korekcijski faktor | prema indeksu
transakcije Novalja (eur/m2) poredbenih predmetne razvijenosti
nekretnina nekretnine (eur/m2)
Rab 822 113,44 1,11 913
Rab 792 113,44 125,93 1,11 879
Rab 957 113,44 1,11 1.062
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok: Koeficijenti za preracunav anje
Redni broj Okoli§ - komfor i .| Ukupni koeficijent
transakcije ’ . " . .. . i Pripatci, op¢i . )
) Novalja Mikrolokacija Povrs$ina stana Polozaj u zgradi kv aliteta dojam i sl preracunav anja
stanovanja ! (kp)
1 Rab 4 1,05 4 110 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,16
2 Rab 4+ 1,05 4 0,90 = 1,00 =+ 1,00 o+ 1,00 0,95
3 Rab 4 1,05 4 080 = 1,00 = 1,00 = 1,00 0,84
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STATISTICKA OBRADA
Cjenov ni blok: Meduv remenski X L Meduv remenski i .
R . N Ukupni koeficijent | . - Relativno Apsolutno Kvadrat
Redni broj iziednacena N ) interkv alitativno X i R
. I " prera¢unavanja | .. N N odstupanje od odstupanje od odstupanja
transakcije jedini¢na cijena K iziednacena cijena ieka (0 rosieka ansolutnin
Novalja (eur/m2) (kp) (eur/m2) prosjeka (%) pros) (@psolutnih)
1 Rab 913 1,16 1.054 13,89% 128,57 16.530
Rab 879 0,95 831 10,26% 94,99 9.024
3 Rab 1.062 0,84 892 3,63% 33,57 1.127
suma 2.778 26.681
prosjek 926 8.894
standardno odstupanje 94,31 10,19%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 188,61
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok: Meduv remenski i Odst ie od Kontrola Utese Ponderi Jedini¢na
Redni broj interkv alitativno s upgn]e ° odstupanja ces‘ce Y 0r1 errana vrijednost
. - M " prosjeka kona¢nom vrijednost -
transakcije iziednacena cijena o (Clanak 4 ltatu (o 2 procjenjivanog
Novalja (eur/m2) ) Pravilinika) rezultatu (%) (eur/m2) stana (eur/m2)
1 Rab 1.054 13,89% 35% 369
2 Rab 831 10,26% zadovoljaval 35% 291 928
3 Rab 892 3,63% 30% 268
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
uvodi u izraCun posebna znacajna obiliezja nekretnine
Procijenjena Opis odstupanja (eur/mz2) Korigirana
vrijednost P ukupna. vrijednost
stanje odrzavanja | gradevinske Stete gradev |ns_k| zastarjelost dovrsenost odstupanja
poprav ci
928 928
0 0 0 0 0 0
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA
Povrsina stana K“origirana jed. Trzi$na vrijednost Tedaj kn/eur Trzi$na vrijednost Zaokruzeno (kn)
(m2) cijena (eur/m2) (eur) (kn)
80,56 928 74.725 7,503644 560.709 560.000
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 560.000  kn
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OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica Pov ré(ir:az)stana Polozaj stana Broj soba Opce stanje
21.9.2016 Novalja Novalja Orlie bb 79,87 2 3 -
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Kupoprodajna ~ Poredben? B ’ .
- kupoprodajnog M Povr$ina (m2) pokazatelj Polozaj stana Opce stanje
transakcije . cijena (eur)
Nov alja ugov ora (eur/m2)
1 Rab srp.12 80.000,00 90,65 883 - -
2 Rab kol.14 40.000,00 50,05 799 - -
3 Rab ruj.14 30.000,00 31,07 966 - -
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
N Cjenov ni blok Datum sklapanja Poredbeni Bazni indeks na . Meduv remenski
Redni broj K dai kazatel d W X Bazni indeks na Korekciiski fakt iziednad -
transakeije - upoprodajnog pokazatelj an s apar.ua dan vrednovana orekcijski faktor |iziedna¢ena cijena
Novalja ugov ora (eur/m2) kupoprodaje (eur/m2)
1 Rab srp.12 883 99,83 0,93 822
2 Rab kol.14 799 93,87 93,03 0,99 792
3 Rab ruj.14 966 93,87 0,99 957
INDEKS RAZVIJENOSTI
) ) Indeks Indeks IZilednacena cijena
Redni broj Cjenovni blok Meduv remenski razvijenosti razvijenosti meduv remenski i
B iziednacena cijena |lokalnog okruZenja |lokalnog okruzenja | Korekcijski faktor | prema indeksu
transakeije Novalja (eur/m2) poredbenih predmetne razvijenosti
nekretnina nekretnine (eur/m2)
Rab 822 113,44 1,11 913
Rab 792 113,44 125,93 1,11 879
Rab 957 113,44 1,11 1.062
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok: Koeficijenti za prerac¢unav anje
Redni broj Okoli§ - komfor i | Ukupni koeficijent
transakcije ; ; i - - ’ h Pripatci, opéi N )
J Novalja Mikrolokacija Povrs$ina stana Polozaj u zgradi kv aliteta dojam i sl preracunav anja
stanov anja ) (kp)
1 Rab 4 1,05 4 110 = 1,00 = 1,00 = 1,00 1,16
2 Rab 4 1,05 4+ 0,90 =+ 1,00 = 1,00 =+ 1,00 0,95
3 Rab 4 1,05 4 080 = 1,00 = 1,00 = 1,00 0,84
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STATISTICKA OBRADA
Cjenov ni blok: Meduv remenski X L Meduv remenski i .
R . N Ukupni koeficijent | . - Relativno Apsolutno Kvadrat
Redni broj iziednacena N ) interkv alitativno X i R
. I " prera¢unavanja | .. N N odstupanje od odstupanje od odstupanja
transakcije jedini¢na cijena K iziednacena cijena ieka (0 rosieka ansolutnin
Novalja eurim2) (kp) eurim2) prosjeka (%) prosj (apsolutnih)
1 Rab 913 1,16 1.054 13,89% 128,57 16.530
Rab 879 0,95 831 10,26% 94,99 9.024
3 Rab 1.062 0,84 892 3,63% 33,57 1.127
suma 2.778 26.681
prosjek 926 8.894
standardno odstupanje 94,31 10,19%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 188,61
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok: Meduv remenski i Odst ie od Kontrola Utese Ponderi Jedini¢na
Redni broj interkv alitativno s upgn]e ° odstupanja ces‘ce Y 0r1 errana vrijednost
. - M " prosjeka kona¢nom vrijednost -
transakcije iziednacena cijena o (Clanak 4 ltatu (o 2 procjenjivanog
Novalja (eur/m2) ) Pravilinika) rezultatu (%) (eur/m2) stana (eur/m2)
1 Rab 1.054 13,89% 35% 369
2 Rab 831 10,26% zadovoljaval 35% 291 928
3 Rab 892 3,63% 30% 268
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
uvodi u izraCun posebna znacajna obiliezja nekretnine
Procijenjena Opis odstupanja (eur/mz2) Korigirana
vrijednost P ukupna. vrijednost
stanje odrzavanja | gradevinske Stete gradev |ns_k| zastarjelost dovrsenost odstupanja
poprav ci
928 928
0 0 0 0 0 0
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA
Povrsina stana K“origirana jed. Trzi$na vrijednost Tedaj kn/eur Trzi$na vrijednost Zaokruzeno (kn)
(m2) cijena (eur/m2) (eur) (kn)
79,87 928 74.085 7,503644 555.907 555.000
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 555.000  kn
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|zjava 0 nepristranosti i neovisnosti

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.0.0.,0IB 12103019543, Zagreb, Ivana Lucica 2/a, zastupano po
ILJANI JELEC, predsjednici uprave i ROBERTU POKROVCU, &lanu uprave, pravna osoba koja ispunjava
uvjete za sudska vjeStacenja u svojstvu Procjenitelja sukladno, €1.9., st.(1) Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) temeljem Rjesenja Zupanijskog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-910/15 od 20.08.2015., sukladno &1.9., st. (2) Zakona, izjavijuju da je ovaj procjembeni
elaborat kojim se utvrduje trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden stru&no, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi
dovodile u pitanje nepristranost ili mogudi sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

U Zagrebu, 08. srpnja 2015.

i
llijana Jele¢
predsjednica uprave

RO o A g 23e oo
ERSTE Nn:t&n‘m'c ceg
302 ZAGRESB e

Robert Pokrovac
&lan uprave
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Pracjembeni elaborat =

BROJ PREDMETA:  3-16-1-5094
IBK: 2694285
DAN OCEVIDA: -
DAN VREDNOVANJA:  21.9.2016.

DAN KAKVOCE:

SURADNIK:

Jadran Novak

OVJERA:

Petar Isakovié, dip/I’b C.

voditelj sluzbe procjena /=72 /\(};/a;:c

PROCJENITELJ:

Erste nekretnine d.o.o.

ERSTE NEKRETNINE
M REB ﬁ’; -
» Lokacija nekretnine
ZUPANIJA:  Ligko-senjska GRAD/OPCINA:  Novalja
MJESTO/CETVRT: Novalja ADRESA: Orlje bb
SIFRA LOKACIJE: 090200
» Podaci o nekretnini
PREDMET PROCJENE: dva stana
PRIPADCI: - UKUPNA POVRSINA: 160,43 m?
ZEMLJISNO KNJIZNI ODJEL:  Pag KATASTARSKA OPCINA:  Novalja - |
ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK: 2169 CESTICA: 1074/548
PODULOZAK: 5i6 IDENTIFIKACIJA:  istoimena
VLASNIK:  vidljivo iz vlasnickog lista SUVLASNICKI UDJEL:  vidljivo iz vlasnitkog lista
PRAVNI STATUS:  legalna nekretnina ZABILJEZBE | TERETI:  Ima
» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
1.115.000 kn = 148.810 €

Tecaj:

7,503644kn (srednji tec¢aj HNB, 21.9.2016.)

» Narudzba procjene
NARUCITELJ:
DATUM NARUDZBE:

ZT GRADNJA d.o.0.

ADRESA:
DAN ISPORUKE:

Zagreb
21.9.2016.

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische Bank d.d. te Erste Group i moze
se koristiti iskljucivo u svrhu koja je navedena u elaboratu.
Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanije ili koriStenje od strane trecih osoba, u cijelosti ili
djelomi¢no, strogo je zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.
Erste nekretnine d.0.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizaSle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi

postupcima Narugitelj bio stranka pred bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade troskova, Steta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.
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Prilog 1 — ZemljiSno knjizni izvadak

NESLUZBENA KOPIJA

4
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOEKNIIZNI ODJEL PAG
Stanje na dan: 20.09.2016. 23:30 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 321524, NOVALJA - I Broj ZK uloika: 2169
Broj zadnjeg dnevnika: Z-829/2012 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Altivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 5, 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_(kat. jutre | &éhv m2
cestice)
1. 1074/548 |KUCA IDVORISTE VAJTA 463
KUCA VAITA 121
DVORISTE VAITA 342
UKUPNO: 463
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

5. Suvlasnicki dio: 23798/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

1. Dio ukupne nekretnine upisane u A-I, povezano s vlasnistvom posebnog dijela nekretnine i to: STAN 5 na
drugom katu i potkrovlju, ukupne povriine 77,43 m2, a sastoji se na donjoj etazi od ulaznog prostora, kuhinje
s blagovaonom, dnevnog boravka, sobe, kupaone i dvije loggie, a na gornjoj etazi od sobe. Stanu pripada
parkiralifno mjesto povrsine 12,50 m2, za korist:

HOCK MIRA, OIB: 32071517455, OSIJEK, SJENJAK 5

6. Suvlasnicki dio: 23586/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

1. Dio ukupne nekretnine upisane u A-I, povezano s vlasnistvom posebnog dijela nekretnine i to: STAN 6 na 2
katu i potkrovlju, sa 76,74 m2, a sastoji se na donjoj etazi od ulaznog prostora, kuhinje s blagovaonom,
dnevnog boravka, sobe, kupaone i dvije loggie, a na gornjoj etazi od sobe. Stanu pripada parkiralisno mjesto
povrsine 12,50 m2, za korist:

ZT GRADNJA D.0.0., ZAGREB, SUBICEVA 6

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 5 (23798/100000)
Zemljitnoknjizni izvadak (datum i viijeme izrade) 21.09.2016. 11:16:30 Stramica: 1
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Nekretnine
Prociernbeni elaborat =
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 321524, NOVALJA -1 Broj ZK uloska: 2169
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJIERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
2.1 Prnmljeno: 10. studenoga 2008. Z-2945/08. 85,000.00 EUR

Na temeljen Ugovora o kreditu br. 528-50-5116815 od 16.10.2008.g., solemniziranog po
javnom biljerniku Arambadi¢ Biserke 1z Osyeka, poslbroj: OV-15930/08 g, uknyizuje se
zaloino pravo na nelkretnine upisane u A-I 1 to: STAN 3, na II katu 1 potkrovlju, za 1znos
kunske protuvrijednosti od 85.000,00 EUR-a. obratunato po srednjem tecaju kredita na
dan dospyjeca trazbine, s redovnom kamatom po stopi od 6.75% godiénja, pronyenyiva,
sukladno Odluci o kamatnim stopama Kreditora 1 kamatom po dospijecu, u visini
zakonske zetezne kamate. koja je promyjenjiva. u skladu sa propisima, te s pripadajuéim
naknadama 1 drugim troskovima, za konst:

RATFFEISENBANK AUSTRIA D.D. ZAGREB, PETRINJSKA 50

1. Na suvlasnicki dio: 6 (23586/100000)
1.2 Pomljeno: 06. lipnja 2005. Z-1243/05. ( Z-829/12) 2.000.000.00 EUR

Na temelju Elaborata etaZiranya od traviya 2005. godd. prenost se 1 slyjedeéi upis:

Na temelju Ugovera o okvirnom iznosu zaduZzenja 1 osiguranja hipoteke na nelretning br.
ES- 914/04., od 16. studenog 2004. god. solemniziranog od Javnog biljezmika Vesne
Pugar 1z Zagreba, Poslbroj: OU-1401/04.. uknjizuje se zajedmicko zalozno pravo na
nekretnine upisane u A-1, za iznos od 2.000.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim naknadama 1 trofkovima 1 kamatom, kao glave hipoteke, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3 A

2. Na suvlasnicki dio: 6 (23586/100000)
2.1 Zaprimljeno 01.03.2012. broj Z-579/12 2.181.505.82 KN

Na temelju Ryefenyja Opéinskog suda u Pagu, posl. broy: 5 Ovr-260/2011-2 od 29. veljace
2012 g i Rjedenja istoga suda, posl broj: 4 Ovr-260/11-8 od 25. ozujka 2014 g,
uknjizuye se zalofno pravo na nekretnini u A-I podulozak 61, radi osiguranja novéane
trazbine predlagatelja osiguranja prema protivniku esiguranja temeljem ovrinog rjeienja
Ministarstvo financija-Porezna uprava, Podruéni ured Zagreb, Ispostava Medvescak,
klasa: UP/T-415-02/11-001/11, ur br: 513-07-01/65/11-02 od 22 kolovoza 2011. g u
iznosu od 2.181.505.82 kn (glavnica 1.683.558.76 kn 1 dosad obrafunate zatezne kamate
497 947 06 k) zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tece na glavnicu duga od
22. kolovoza 2011, g.. po stopi od 12% godiinje, a u slucaju promjene stope zatezmh
kamata prema eskontnoj stopt HNB-a koja je vryedila zadnjeg dana polugodiita koje je
prethodilo tekuéem polugodiitu uvedanoj za 5- postotnih poena pa do konaéne isplate kao
1 radi nakmade troskova ovoga postupka u iznosu od 21.810,00 kn, za korst:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA
UPRAVA, PODRUCNI URED ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 20.09.2016.

Zemljitneknjizni izvadak (datum i viijeme izrade) 21.09.2016. 11:16:30 Stramea: 2
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Prilog 2 — Posjedovni list

. NESLUZBENA KOPLJA
l.:.l
s
. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVALJA

Stanje na dan: 20.09.2016. 23:30

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: NOVALJA (Mbr. 321524)
Posjedowvni list: 5158
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino vlasnistvo

R.edp..l Udio dijela Prezime i ime odnos.no l;\-] tka .]h naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediste upisane osobe
1 13416/100000 |VESNA (STAN 1) SAKIC. SAMOBORSKA 73. ZAGREB 11 09952039908
(VLASNIK)
2 11563/100000 |ALOJZIJA GOLUBOVIC, SIPKI 6, ZAGREB (VLASNIK) 12
SASA GOLUBOVIC, LAGINJINA 6. ZAGREB (VLASNIK) /6 74794887160
VESNA GOLUBOVIC, DOMOBRANSKA 21/5, ZAGREB /6 18503076064
(VLASNIK)
NINA JURAK. SIPKI 6, ZAGREB (VLASNIK) /6 54990597106
3 13739/100000 |[MARTINA EIEZ JAKOVLIANSKA 24 ZAGREB 11 49193464012
(VLASNIK)
4 13898/100000 |ANTONIO PENDE, ZAGREB. CILEANSKA ULICA 10 11 35137791875
(VLASNIK)
5 23798/100000 |MIRA HOCK, STENJAK 5, OSIJEK (VLASNIK) 11 32971517455
6 23586/100000 |"ZT-GRADNIA" D.O.O.(STAN 6), SUBICEVA 6, ZAGREB 11
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
e Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povitina/ . | Posebni
S| 2 . PP il . . |Povrsina/ Broj A o
| 2 | katastarske |festice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj mn2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1074/548 |VAJTA 463 33
KUCA, VAJTA 121
DVORISTE 342
Ukupna povriina katastarskih festica 463

NAPOMENA: Ova prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmidtvu na katastarslam éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Fax.: 072 37 2951
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