STALNI SUDSKI VJEéTAKZ'A GRADITELJSTO | PROCJENU NEKRETNINA
BRACIDAR llUS[LE-;:sIE;({hdslp.lng.grad. i @ HRVATSKO DRUSTVO 1
SUDSKIH VJESTAKA |
Dobrinjska 21, Zagreb, hubor@zg.t-com.hr 099 533 83 71 . )
T.D. P 22/2017
Datum: 11.10.2017

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

. . POSLOVNA ZGRADA -
Nekretnina: ROBNA KUCGA
Marijan Sari¢,
Naruciteli:  R. Ivankovi¢a 22, Sesvete
OIB 55988219690
MARIJAN NEKRETNINE
i Slavonska avenija 65,
Sesvete
OIB 05597612616
Sesvete, Zagrebacka 36
Lokacija: k.C. 745 k.o. Sesvete
upisano u zk.ul 575/A k.o. Sesvete na z.k.&. 2089/42
Svrha procjene: prodaja
1.984.287,00 €
milijundevetstoosamdesetcetiritisu¢edvjestoosamdesetsedam eura
- 1.185,60 €/m2
Procijenjena
vrijednost:

14.880.000,00 Kn

¢etrnaestmilijunaosamstoosamdesettisuéa kuna
8.890,60 Kn/m2

Datum vrednovanja: 11.10.2017
Datum kakvoce: 11.10.2017
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Sudski vjetak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudeéek, dig 4 Su-63/2015

PRILOG: 01 IZVOD I1Z SUDSKOG REGISTRA

REPUBLIKAHRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amru3eva 2/11

Broj: 4 — Su—63/2015
Zagreb, 24. veljage 2015.

Predsjednica Trgovatkog suda u Zagrebu Nada Neki¢ Plevko, odlucujuéi
povodom zahtjeva BoZidara Hudefeka za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom, nakon provedenog postupka, temeljem &lanka 125. i 126. Zakona o
sudovima Republike Hrvatske («Narodne novine», broj 28/13), a u svezi ¢lanka 2. i
12, Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima («Narodne novine», broj 38/14) donosi

RJESENJE

Bozidar Hudedek, roden 21. prosinca 1952. godine u Sisku, sa stalnim
mjestom boravka u Zagrebu, Dobrinjska 21, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vjeStakom za podru¢je graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri
godine.

Imenovani sudski vjeitak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

- - ; : Obrazlozenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za
stalnog sudskog vjestaka za podrudje Trgovackog suda u Zagrebu.

Imenovani sudski vjestak dostavio je dokaze iz élanka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka
za podruéje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem
¢l. 125. 1 126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima valjalo rije$iti kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovoga rje3enja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje poStom predsjedniku
Trgovackog suda u Zagrebu, u dva-primjerka s dva preslika rjeSenja.

3 . Predsjednica suda

i ¢ A 3

;Nada Neki¢ Plevko

) Ml
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PRILOG: 02 FOTODOKUMENTACIJA

IZVANA .
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DRUGI KAT
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PRIZEMLJE

PODRUM

/
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Sudski vjetak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hude&ek, dig 4 Su-63/2015
PRILOG: 03 IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A4
NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJIét];:)KNJIZNl ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 10.10.2017, 23:33 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 325422, SESVETE Broj ZK ulofka: 575/A

Broj zadnjeg dnevnika: Z-44793/2016
Aktivne plombe: Z-51108/2017

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zemljiSta

(kat. Oznaka zemljiita ]
J jutro | &hv m2

Primjedba

ZAGREBACKA 36 I DVORISTE, ZAGREBACKA 36

A 2089/42 |POSLOVNA ZGRADA- ROBNA KUCA U SESVETAMA, 594 2136

UKUPNO: 594 2136

B
Vlastovnica

Rbr. ] Sadriaj upisa

|Primjedba

2. Viasniki dio: 1/1
MARIJAN NEKRETNINE D.0O.0., OIB: 05597612616, SESVETE, SLAVONSKA AVENIJA 65

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimlieno 16.09.2014. broj Z-2753/14

Temeljem Rjedenja Opdinskog suda u Sesvetama od 11. rujna 2014. posl. broj 10-Ovr-1616/14 zabiljeZena je
privremena mjera zabrane otudenja i optereéenja radi osiguranja nov&ane traZbine u predmetu predlagatelja
osiguranja Samsung electronics Gmbh, Austrija, Be&, Praterstrasse 31/14 Obergeschoss (OIB: 71762969400)
protiv protivnika osiguranja MARIJAN NEKRETNINE d.o.0., Sesvete, Slavonska avenija 65 (OIB:
05597612616), na nekretninama upisanim u A.

L
Teretovnica

Rbr. l SadrZaj upisa T Iznos

|Primjedba

7.

7.1 Zaprimljeno 02.06.2011. broj Z-2127/11 5.000.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o osiguranju stjecanjem zaloZnog prava na nekretninama br.
11011020013 od 1. lipnja 201 1. potvrdenog kod javnog biljeZnika Yuger Ignaca iz
Sesveta, Karlovagka ulica 2 pod br. OV-6372/2011. dana 1. lipnja 201 1. uknjiZeno je
pravo zaloga na nekretninama u A, radi osiguranja traZbine u iznosu od 5.000.000,00
EUR u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tedaju Raiffeisenbank Austria d.d.
vaZeéem na dan dospije¢a, sa zakonskom zateznom kamatom, odredenom za odnose iz
trgovackih ugovora, koja u trenutku sklapanja Sporazuma iznosi 17% godisnje,
promjenjiva, rafunajudi od dana dospijeéa, pa do namirenja i ostalim trofkovima i
uvjetima iz Sporazuma o osiguranju stjecanjem zaloZnog prava na nekretninama br.
11011020013 za korist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D., OIB: 53056966535, ZAGREB, PETRINJSKA
59

Zemljifnoknji¥ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.10.2017. 19:03:21
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Sudski vjetak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudeéek, dig 4 Su-63/2015

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 325422, SESVETE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 575/A

[Rbr. | Sadriaj upisa

Iznos [Primjedba

1L

1.1 Zaprimljeno 17.01.2014. broj Z-179/14

Na temelju Ugovora o zasnivanju zaloZnog prava (Hipoteke) od 16. sijeénja 2014.g.
uknjiZzuje se pravo zaloga na nekretnine u A radi osiguranja trabine u iznosu od
4.000.000,00 EUR plativo u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju Hrvatske
narodne banke na dan pladanja, s kamatom od 6% godi¥nje, za korist:

SARIC MARIJAN, OIB: 55988219690, SESVETE, R. IVANKOVICA 22

4.000.000,00 EUR

12,

12.1 Zaprimljeno 16.09.2014. broj Z-2753/14

Temeljem Rjefenja Opéinskog suda u Sesvetama od 11. rujna 2014. posl. broj 10-Ovr-
1616/14 zabiljezena je privremena mjera zabrane otudenja i optereéenja radi osiguranja
novéane traZbine u predmetu predlagatelja osiguranja Samsung electronics Gmbh,
Austrija, Beg, Praterstrasse 31/14 Obergeschoss (OIB: 71762969400) protiv protivnika
osiguranja MARITAN NEKRETNINE d.0.0., Sesvete, Slavonska avenija 65 (OIB:
05597612616), na nekretninama upisanim u A.

13.

13.1 Zaprimljeno 16.03.2016. broj Z-1131/16

Na temelju prijedloga za ovrhu zaprimljenog kod Opéinskog gradanskog sud u Zagrebu,
Stalna shuZba u Sesvetama dana 11.03.2016. u predmetu koji se vodi pod brojem PU-Ovr-
3855/15 (Ovr-1616/14) zabiljeZeno je pokretanje ovrinog postupka ovrhovoditelja
Samsung Electronics Austria Gmbh, Austrija, Beé, Praterstrasse 31/14 Obergeschoss OIB
71762969400 protiv ovrienika Marijan Nekretnine d.0.0., Sesvete, Slavonska avenija 65
OIB 05597612616

13.2 Zaprimljeno 07.10.2016.g. pod brojem Z-44793/2016

Prvenstveni red upisa: Z-1131/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, Primljeno:22. srpnja 2016.g. Z-33433/16 Temeljem rjefenja o
ovrsi Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, posL.broj Ovr-4667/16 od 03. lipnja 2016.g.
zabiljeZuje se ovrha, u prvenstvenom redu upisa posl.br. Z-1131/16, ovrhovoditelja
SAMSUNG ELECTRONICS AUSTRIA GmbH, Austrija, Bet, Praterstrasse 31/14,
Obergeschoss, OIB 71762969400 protiv ovrienika Marijan nekretnine d.0.0., Sesvete,
Slavonska avenija 65 OIB 05597612616,

U prvenstvenom redu
upisa posl.br. Z-
113116

nalil

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.10.2017.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.10.2017. 19:03:21
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Sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hude&ek, dig 4 Su-63/2015
PRILOG: 04 IZVOD I1IZ KATASTARSKOG PLANA

!Ei NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblino mierilo ispisa 1- 1000
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Datum ispisa- 14.10.2017
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Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudeéek, dig 4 Su-63/2015

PRILOG

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODE

05 POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Stanje na dan- 10.10.2017. 23:33

FRUEPIS POSIJEDOVNOG LISTA

Katastarska opiina: SESVETE (Mbr. 325422)

Pesjedovni ist- 6441
Udie Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosne sjediSte upisane asobe 0L
11  |MARIJAN NEERETNINE D.O.0_, SLAVONSEA AVENIIA 65, SESVETE, HRVATSEA 05597612616
(VLASNISTVO)
Podaci o katastarskim Eesticama
Broj Inm-ummm-mm = Broj | Pesebmi
$| 8 | ratastarsice |ZesticeNacin wporabe zgrade, naziv zgrade, knéxi broj |- ool | pravi | Primjedna
Cestice  [zgrade ks
7455 |ZAGREBACKA CESTA 2136 42
ZGRADA, Sesvets, Zagrebacka cesta 36 611
DVORISTE 1525
Ukupaa povriina katastarskih Cestica nis

NAPOMENA- Ovsj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistva na katastarskim Cesticama upissnim u posjedovnom lista.
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Sudski vjetak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BozZidar Hudeéek, dig 4 Su-63/2015

Osnovni podaci

Naruditelj procjene:

Marijan Sari¢, R. Ivankoviéa 22, Sesvete
QIB 55988219690

Vlasnik:

MARIJAN NEKRETNINE, d.o.o. Slavonska avenija 65, Sesvete
OIB 05597612616

Svrha procjene: prodaja
Ocevid izvrien: listopad 2017
U nazoc€nosti: narucitelja

Lokacija nekretnine:

Sesvete, Zagrebacka 36
k.C. 745 k.o. Sesvete
upisano u zk.ul 575/A k.o. Sesvete na z.k.C. 2089/42

Nekretnina: POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA
Dan vrednovanja: 11.10.2017
Dan kakvoce: 11.10.2017

Primijenjeni propisi

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015) ( u daljnjem tekstu Zakon).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)
European Valuation Standards (EVS 2012)

Relevantni urbanisti¢ki planovi lokalnog podruéja

lzvori pribavljenih podataka

« Pregled eNekretnine https://nekretninama.mgipu.hr
e DSZ - indeks cijena stambenih nekretnina

Koristena literatura

e Krtalié V. (2007) nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina HDSV, Zagreb
e Materijali sa seminara o procjeni nekretnina
¢ Druga dostupna literatura

Opcenito

Na traZzenje narugitelja izvrien je o&evid nekretnina, na navedenoj adresi, te na temelju Cinjenic-
nog stanja, po pravilima struke uradena je procjena vrijednosti predmetnih nekretnina.

Narucitelj je vieStaku dao na uvid:

01 | PROCJENU VRIJEDNOSTI KABA NEKRETNINE 05.05.2010
02 | PROCJENU VRIJEDNOSTI ZANE 791/2010 19.05.2010
RAIFFEISEN CONSULTING
03 | PROCJENU VRIJEDNOSTI 2011-4-8-199 26.04.2011
Omogucio ocevid listopad 2017

Za potrebe procjene vjestak je pribavio:

01 | izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.ul 575/A k.0. Sesvete | e-izvadak 11.10.2017
02 | Izvod iz katastarskog plana k.€. 745 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
03 | Posjedovni list 6441 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
04 | Pregled eNekretnine https:/nekretninama.mgipu.hr | ovlasteni procjenitelj 10.2017

Iz navedene dokumentacije uzeti su podaci o zgradi i stanu, oéevidom su provjereni podaci.

Stranica 13 od 24

P 22- Procjena vrijednosti nekretnina, POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebacka 36




Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BozZidar Hudeéek, dig 4 Su-63/2015
Izjava vjestaka

Predmet ovog elaborata nije imovinsko — pravna provjera ni provjera s upravno pravnog naslova.
Kao ni dokazivanje legalnosti nekretnina ni prava vlasni§tva nad istim. Vjestak nije istraZivao i ne
snosi odgovornost u svezi sa vlasni¢kim pravima i obvezama predmetne nekretnine. Zadatak ovog
vjedtadenja je iskljugivo davanje struénog nalaza i misljenja o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina
na predmetnoj lokaciji. Usluga pruzena od strane vjestaka obavljena je prema priznatim standar-
dima. Vjestak je u ovom predmetu djelovao kao neovisna stranka. Svu konverzaciju, dokumente i
izvieSéa, vjeStak smatra povjerljivim. Ovo vjestaenje podlijeze Zakonu o autorskom pravu i moze
ga koristiti isklju€ivo Narugitelj i isklju€ivo za naru€enu namjenu.

Svoje misljienje o legalnosti, viasnidtvu i drugim pravnim stvarima vjestak daje na temelju predoce-
ne mu dokumentacije. Stvarno stanje narucitelj dokazuje dokumentima u originalu.

Procjena je radena na osnovu ¢&injeniénog stanja i u skladu je sa gradevinskim tehni¢kim propisi-
ma. Elaborat procjene raden je u tri primjerka za narucitelja. U arhivi vjeStaka ostaje PDF format na
PC.

Predmet procjene

Na trazenje narucitelje procjenjuju se nekretnine upisane u z.k.ul. 575/A k.o. Sesvete:

POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUCA u Sesvetama, Zagrebaéka 36 i dvoriste
Ukupno parcela 2.136 m2
Povr$ina zgrade daje se u nastavku elaborata kod obra¢una povrsina

Identifikacija predmeta procjene, zemljiSno knjizno stanje, legalitet nekretnina:

z.k.ul. 575/A k.o. Sesvete

k.¢. 2089/42 Poslovna zgrada — robna ku¢a u Sesvetama,

Zagrebacka 36 i dvoriste 2.136 m2 = 594 ¢hv
Katastar
Posjedovni list 6441 k.o. Sesvete
k.C. 745/5 Sesvete, Zagrebatka 36 Zgrada 611 m2
Dvoriste 1,525 m2
2.136 m2

Katastar i gruntovnica su uskladeni.

U navedenom zemljoknjiznom izvadku nema vidljivih zabiljeZzbi odnosnih na legalitet pre-
dmetne nekretnine.

Vjestaku je predoéena kopija katastarskog plana za k.. 745/5 k.o. Sesvete, te ovjereni
glavni projekt T.D. 333/ZP izraden od Termomehanika s p.o. od srpnja 1992., za Adminis-
trativno prodajno izlozbeni objekt, na kom je vidljiv pe€¢at od RH, Grad Zagreb, Gradski
sekretarijat za prostorno uredenje, ..., PO Sesvete, kojim se potvrduje da je predmetni pro-
jekt sastavni dio gradevinske dozvole Klasa: UP/I-361-05/91-01/288, Urbroj: 251-05-17-
92-15 od 27.11.1992., te je vjestak usporedbom opisanoga sa stanjem na terenu misljenja
da legalitet predmetne poslovne gradevine nije upitan.

Procjenjuje se vrijednost nekretnina na navedenoj adresi.
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Sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hude&ek, dig 4 Su-63/2015

Zapadni dio Sesveta (gledano prema Gradu Zagrebu — Dubravi), na glavnoj gradskoj prometnici —
Zagrebackoj cesti broj 36, kod raskrizja Zagrebacke ceste s ul. Ljudevita Posavskog, u 3. stambe-
noj zoni Grada Zagreba za odredivanje cijene komunalnog doprinosa.

Lokacija procjenjivane nekretnine okruzena je poslovnim objektima, stambeno-poslovnim objekti-
ma, visestambenim objektima i obiteljskim stambenim kuéama s dvoristima. Lokacija je vrio dobro
opremljena potrebnom komunalnom i dr. infrastrukturom.

Procjenjivana nekretnina je vrio dobro prometno povezana sa svim gradskim i medugradskim pro-
metnicama, te s javnim gradskim prijevozom (autobusi ZET-a, te cca 1000 m od okretiste tramvaja
u Dubcu).

Predmetno zemljiSte se prema GUP-u Sesveta nalazi u gradevinskoj zoni oznake M — mjeSovita
namjena, urbanih pravila 2.2. - Linearni potezi urbaniteta.

Parcele je ukupne povrsine 2.136 m2, priblizno je pravokutnog oblika izduZena u smjeru istok-zapad,
s kolnim pristupom s dvije strane. Teren je ravan, pogodan za koriétenje.

Parcela je ogradena dijelom ogradom od betonskih elemenata, a dijelom metalnom ogradom sa
Zivicom. Na parceli su izvedene asfalitrane pristupne prometnice i parking s 30 mjesta, s potrebnom
prometnom signalizacijom, rasvjetom, hidrantima, odvodnjom i sl. Manji dio parcele je hortikultumno
ureden.

Uz zapadnu medu parcele se nalazi skladiSte izvedeno od metaine konstrukcije, koje nije ucrtano u
katastar i koje nece biti predmet ove procjene.

Parkiranje vlastita parkirna mjesta u dvoristu

Pristup lokaciji prilaz automobilom sa glavne ceste

Planirane promjene u okolini naselje je formirano sa svim prateéim infra strukturama.
moguce nove izgradnje u blizini.

Opis okruZenja zgrada se nalazi u blizini glavnih i lokalnih prometnica.

QOdli¢na lokacija za poslovnu zgradu.
Analiza trzista

Osjetna je stabilizacija trziSta nakon vise godina recesije. Lokacija nekretnine je na traZzenoj lokaci-
ji. PotraZnja poslovnih prostora na navedenoj lokaciji je prisutna. Potraznja poslovnih zgrada kao
cjeline je manije prisutna.
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Obracéunske veli¢ine

Netto korisna povrsina

NKP — preslike popisa povrsina iz projekta:

Podrum: Prizemlje
1. kat 2. kat 3. kat / galerija:

P 22- Procjena vrijednosti nekretnina, POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebatka 36

Stranica 16 od 24



Sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudecek, dig 4 Su-63/2015

U vrijeme ocevida zgrada je mijenjala korisnike, a dijelom i namjenu. Nazivi prostorija su prema rani-
jem koridtenju, buduéi novo koridtenje nije posve definirano.

NKP - Proraéun:

namijena podrum prizemlje 1. kat 2. kat 3. kat/gal. ukupno
trgovina m2 53,0 - 256,6 2272 - 536,8
banka m2 - 226,0 - - - 226,0
buffet m2 - - - 21,0 - 21,0
uredi m2 - 56,5 66,3 - 155,0 2778
skladista m2 2117 - - 46 6,5 2228
ostalo m2 77,9 9,9 58 3,0 9.9 106,5
komunikaciie _m2 53.9 492 443 333 350 215.7
unut.prostori uk.m2 3965 3416 373.0 289.1 206.4 1.606.6
vanjski prost.uk.m2 47,0 1553 - 66,0 - 268,3

NKP ukupno: 1.606,60 m2 + 268,30 m2 x 0,25 = 1.673,68 m2

2.1. Brutto razvijena povrsina:

- podrum:

= 360,33 m2 + 155,3m2 x 0,25 =

355mx129m= 45795 m2
- prizemlje: (31,5+34,0)x0,5x10,5 - 1,0x3,5 - 5,0x2,2 +
+ 3,3x5,0 4,5x1,5 + 1,4x5,5 + 155,3x0,25 =

napomena: NKPzat / BRPzat = 341,6 / 360,33 = 0,948

- 1. kat:

= 304,96 m2 + 66,00 m2 x 0,25 =

- 3. kat / galerija:
BRP ukupno:

NKP / BRP = 0,935

2.3. Volumen gradevine:

- podrum:

- prizemlje:

- 1. kat:

- 2. kat:

- 3. kat / galerija:

BV ukupno:
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399,15 m2

373,0/0,948= 393,46 m2
- 2. kat: 289,10 m2 /0,948 + 66,00 m2 x 0,25 =

321,46 m2

206,4/0,948 =__ 217,72 m2
1.789,74 m2

BRP / NKP = 1,070

457,95 x 3,20 = 1.465,44 m3

360,33 x 3,50 + 155,30 = 1.416,46 m3
393,46 x 3,50 = 1.377,11 m3

304,96 x 3,50 + 66,00 = 1.133,36 m3
206,40 x 3,75 =__ 774,00 m3

6.166,37 m3
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TEHNICKI OPIS _sazetak
- GODINA GRADNJE: 1993.
- GODINA ADAPTACIJE: KONTINUIRANO

- VRSTA GRAPEVINE: SAMOSTOJECA POSLOVNA ZGRADA

- KATNOST: PODRUM, PRIZEMLJE, 2 KATA, GALERIJA
- NAMJENA: PODRUM: POSLOVNA (trgovina, skladista, servisi)
PRIZEMLJE: POSLOVNA (uredi, trgovina - sada banka)
1. KAT: POSLOVNA (uredi, trgovina)
2. KAT: POSLOVNA (trgovina, buffet)
GALERIJA: POSLOVNA (trgovina - sada uredi)
- UPORABA GRADEVINE: POSLOVNA
Konstrukcija zgrade
Temelji: a-b trakasti temelji, temelji samci i nadtemeljni zidovi

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:
Vanjski otvori:

Procelja:
Limarija:

Unutarnja obrada
podovi:
zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:

bravarija:

dizalo:

Instalacije
priklju€ci na:
el. instalacije:

vodovod i kanalizacija:

plin:

grijanje:

priprema tople vode
klimatizacija i ventilacija
ENERGETSKI RAZRED
BUKA i
ZAGADENJE OKOLISA

a-b skeletna konstrukcija s ispunom od blok opeke

a-b puna stropna plo¢a

polukruzna ¢eli¢na konstrukcija s pokrovom od al-profiliranog lima
al-stolarija ostakljeno izo-staklima, zastita od insolacije al-brisoleji i
al-venecijaneri, ulazna vrata staklena stijena od kaljenog stakla
dijelom al-metalni paneli, manjim dijelom al-ostakljene stijene, ve¢im
dijelom fasadne kamene ploce

od al-lima

podrum keramicke plocice, nadzemne etaze kamen

gletani/zbukani i bojani poludisperzivnim bojama, u mokrim &vorovi-
ma djelomiéno oploéeni keramikom, u banci, dijelom u stubistu i dije-
lom u prodajnim prostorima obloZeni drvenom oblogom, uredi na ga-
leriji pregradni zidovi od gips-kartonskih plo¢a

podrum gletani/zbukani i bojani poludisperzivnim bojama, nadzemne
etaze spusteni stropovi dijelom od drveta, a dijelom od gips-
kartonskih plo¢a (galerija) s ugradenim rasvjetnim tijelima i uredajima
klime i ventilacije

manjim dijelom od al-profila ili staklena, veéim dijelom drvena zavrs-
no obradena furnirom uljni nali€¢, u podrumu od fe-profila (vatrootpor-
na)

ograda unutarnjeg stubista od kombinacije fe- i mesing-profila, ogra-
da pozarnog stubista od fe-profila

dizalo nosivosti 400 kg

nn el. mrezu, vodoopskrbu, odvodnju, plin i telefon

klasi¢ne inst. jake i slabe struje, gromobran, RTV, kompjuterska inst.,
Sirokopojasni internet, alarm, video nadzor (vanjski i unutarnji), protu-
pozarna instalacija

klasiéne instalacije vodovoda i kanalizacije uklj. hidranti i protupoZarna
instalacija (sprinkler)

klasi¢na instalacija plina

centralno grijanje na plin, plinska kotlovnica u podrumu

s pogonom na plin i/ili el. struju (ljeti)

klima i ventilacija u cijelom objektu

nije predocen

gradska buka ne umanijuje vrijednost obzirom na namjenu zgrade

gradsko zagadenje

Zgrada je izgradena u skladu sa seizmickim propisima. Nisu primijeceni tragovi vlage. Zgrada i svi
prostori su u odliénom stanju i u funkciji. Uredenje je dijelom iznad standarda
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C

PROCJENA VRIJEDNOSTI

C1 PRIHODOVNA METODA

C2 TROSKOVNA METODA

C3 POREDBENA METODA

C4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

OSNOVNI POJMOVI

s Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/ 2015) (u daljnjem
tekstu Pravilnik)

® Zakon o procjeni vrijednost nekretnina (NN 78/5) ( u daljnjem tekstu Zakon)

Zakon ¢l. 23.

(1): za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovog Zakona koriste se sljedece
propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

(2): Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine.

(3): Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda. Ako se koristi
vie propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru
rezultata.

C1 PRIHODOVNA METODA

Zakon €l. 24 t. 4: Prinodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
izgradenih katastarskih estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nek-
retnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

C2 TROSKOVNA METODA

Zakon &l. 24 t. 5: Trodkovna metoda je u prvom redu 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, poluug-
radene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Zakon &l. 24 t. 6 : trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

C3 POREDBENA METODA

Zakon é&l. 24 t. 1: Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugrade-
nih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

C4 TRZISNA VRIJEDNOST

Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGOVA:

,Trzina vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti zamijenjena
na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog proda-
vatelja u transakciji pod trZisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno bez prinu-
de.”
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C3 POREDBENA METODA

C3.1. IZVOR PODATAKA: KORISTENJE APLIKACIJE eNEKRETNINE
https://nekretninama.mgipu.hr

Podatke iz eNekretnina dopusteno je koristiti samo u svrhu koja je predvidena Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nadena je jedna vrijednost kao ,poslovna zgrada“ u ulici lvana Keleka na k.&. 2487 k.o.Sesvete, ali
ta se odnosi na halu sa trafostanicom

KC 2487 POSLOVNA ZGRADA hala
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 681706
Datum pregleda 11.10.2017.
Vrsta nekretnine PZG - Poslovne zgrade
ID PN (PU) 3536918
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 8.483,00
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 5.641.518,01
Datum ugovora 10.11.2016
Status podatka Preuzeto od PU
665,03 KN/M2

Nadeni podaci se odnose na poslovne prostore manjih i srednjih povrsina. Podaci su neujednace-
ni, a nema podataka odnose li se vrijednosti na dovr$ene ili roh-bau izvedbe.

Gradevinska zemljista Zuti krugovi
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C1 PRIHODOVNA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo
kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapi-
talizacije dobiti pokusava se odrediti sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
o¢ekuje u buduénosti.

Osim brutto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nek-
retninom i njezino odrZzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti kakva se oCekuje u slijedecoj
prodaji.

Nekretnina se obi¢no procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda. Nadalje,
analiza nekretnine u smislu sposobnosti omoguéavanja dovoljno visokog &istog godisnjeg povrata
na investirani kapital predstavlja vaznu stavku u razvoju indikatora vrijednosti. Kod dohodovne me-
tode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih &istih prihoda uz kamatnu stopu koja je primje-
rena riziku investicije koji ide uz vlasnistvo nad nekretninom. Ovakva konverzija prihoda razmatra
povrate od drugih, konkurentskih moguénosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra
se da ova metoda u pravilu daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.
Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji moze biti generiran od strane
procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta te visina troSkova koji
se oduzimaju od potencijalnog brutto prihoda te se dobiva netto prihod. Vrijednost nekretnine se
tada procjenjuje koriStenjem dviju tehnika kapitalizacije - direktne kapitalizacije i/ili analize sume
dotoka gotovine. Operativni troSkovi su racunati kao postotak potencijalnog brutto prihoda, koriste-
¢i odnose koji su uobi¢ajeni za sliéne nekretnine.

Dohodovna metoda (metoda kapitalizacije dobiti) primjenjuje se kod procjena vrijednosti nekretnina
namijenjenih za najam, gradevine uredske namjene, prodajne centre (shopping centre), trgovine i
nekretnine industrijske namjene.
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Izracun vrijednosti nekretnine — dohodovna metoda

Povr$ina za iznajmljivanje | m2 NKP f m2 €/NKP €
01 | trgovina, ranije banka i kafi¢ 783,80 | 1,00 783,80 18,00 | 14.108,40
02 | uredi 277,80 [ 1,00 277,80 10,00 | 2.778,00
03 | skladista 22280 | 1,00 222,80 8,00 1.782,40
04 | ostalo 106,50 | 1,00 106,50 7,00 745,50
05 | komunikacije 215,70 | 1,00 215,70 0,00 0,00
1.606,60 1.606,60 19.414,30
06 | vanjske povrsine 268,30 | 0,25 67,07 0,00 0,00
19.414,30
zaokruzeno 19.000,00
€
01 | Iznos godiSnje brutto najamnine: 19.000,00 x 12 228.000,00
02 | Administrativni troskovi: 3.5%
03 | Troskovi odrzavanja i osiguranja: 1,00%
04 | Oc&ekivani gubici: 1.5%
05 | Porez: 20 %
06 | Ukupni gubici: 26 - 59.280,00
07 | Ocekivani Cisti godisnji prihod 168.720,00
08 | Stopa kapitalizacije: 8,50 %
09 | Indikator trZiSne vrijednosti: 168.720,00/0,085 1.984.941,00

Tecaj na dan vrednovanja: 1,00 € =7,498916 Kn
TV 1.984.941,00 x 7,498916 = 14.884.905,82 Kn = 14.880.000,00 Kn

Prema ¢l. 68. Stavak (5 c) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzi-
vanjem vrijednosti ve¢e od 1.000.000.,00 Kn na cijele desettisucice.

Prema ¢l. 68. Stavak (5 b) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzi-
vanjem vrijednosti od 100.000,00 do 1.000.000.,00 Kn na cijele tisucice.

Prema ¢l. 68. Stavak (5 a) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzi-
vanjem vrijednosti do 100.000,00 Kn na cijele stotice.
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C4 TRZISNA VRIJEDNOST
Sukladno él. 23. (3) ZAKONA

Iz naprijed provedene analize vjestak smatra da je za trzi$nu vrijednost u svrhu prodaje poslovne
zgrade u cijelosti, realno iskazati vrijednost kako je gore navedeno prema DOHODOVNOJ ME-

TODI uz navedene napomene.

Ukupna vrijednost procjenjivane nekretnine iznosi:

14.880.000,00 Kn
éetrnaestmilijunaosamstoosamdesettisuca kuna
8.890,60 Kn/m2

1.984.287,00 €
Milijundevetstoosamdesetéetiritisucedvjestoosamdesetsedam eura
1.185,60 €/m2
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D
MISLJENJE | ZAKLJUGAK

STRUCNO MISLJENJE PROCJENITELJA Sukladno &l. 23. (2) ZAKONA

Iz naprijed provedene analize vjestak smatra da je realna trZi$na vrijednost u svrhu prodaje nekre-
tnina na adresi: Sesvete, Zagrebacka 36, izgradenih na k.€. 745 k.o. Sesvete, upisanih u z.k.ul.
575/A k.o. Sesvete na z.k.&. 2089/42 — POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA | DVORISTE pri-
hvatljiva prema provedenoj PRIHODOVNOJ METODI u skladusa él. 23124 t. 4.

14.880.000,00 Kn

¢etrnaestmilijunaosamstoosamdesettisué¢a kuna
8.890,60 Kn/m2

1.984.287,00 €

milijundevetstoosamdesetéetiritisuéedvjestoosamdesetsedam eura

1.185,60 €/m2
Tecaj na dan procjene: 1€ =7,4989
? Datum vrednovanja: 11.10.2017
| Datum kakvoce: 11.10.2017

Procjenitelj:

3744~
Z|Bozidar Hudegek, dig
4 Su 63/2015

U Zagrebu, 11.10.2017

r o= 3
HRVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VJESTAKA |

. 4
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