SYN Syndre d.o.0.
D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
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web: www.aps-holding.com
e

Procjembeni elaborat

Nekretnina:  Poslovni prostori, spremiste i garaZe

Lokacija:  Stjepana Feren&aka 42, 10370 Dugo Selo, Hrvatska

Zk. uloZak 2727, zk k&. br. 327/2

Suvlasniéki udio redni broj: 1,2, 6, 11, 12

Opcinski gradanski sud u Sesvetama, Zemlji¥noknjizni odjel Dugo Selo
Katastarska op¢ina DUGO SELO I

TrZiSna vrijednost nekretnina (zaokruZeno): 191.200,00 €
1.445.000,00 kn

Izrada:
Sini§a Domi¢, stru¢.spec.ing.aedif.,
stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjenunekretnina

Zagreb, 1.2.2021.
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SY E Syndre d.o.o.
N D R Petra Hektorovida 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
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Sazetak
Narucditelj
el Ana Viditek (stecajni upravitelj)
OIB: 22285095639
Brazilska 3, 10000 Zagreb
Nekretnina Poslovni prostori, spremiste i garaze
Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo
ZK. ulozak 2727,
z.k.€. br. 327/2
Suvlasni¢ki udio redni broj: 1, 2, 6, 11, 12
Op¢inski sud u Sesvetama,
Zemlji§noknjizni odjel Dugo Selo
Katastarska opéina DUGO SELO I
Datum procjene 1.2.2021.
Procieniteli Sinifa Domié¢, strué.spec.ing.aedif.,
! ! stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Fer trzi$na vrijednost (zaokruZeno) 191.200,00 €

Procijenjena trZiS§na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée
posti¢i na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraéun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuéitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.
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RjeSenje suda za fizicku osobu

nen
BERR
S,

RUPUBLIKA THVATSKA

ZUFANLISKL S 1 U LAGRERU

Fopeeh, Tig Nikole Sibida Zeiaskop §
PREDSILONIK S10A

Brj: 4 Su=271/16
Jugrely, 75, studeni 2016,

RIESENIR

Sudac ovlasten a chavljanje sudske uprove Zuponijskop sudi v Zagrelu, odlotujidi n
rabilieva Sinise Praidy, lemeljem Slunka 126, s 4. Zakonu o0 sudavima (L Nerodne Novie™
B3 IBS 1 B8 u over s €30, Pravilnika o stalnim sudskim vjcitacims (. Narodne
Novine™ 3814, 1234151 29°06)

rijedio je
Sinidn Domid, siratspecdngaedif, iz Zogrebu, Pavienski put Sa. inenyje se stainim
sudskim vjetutkom za GRAPITELISTVEO 1 PROCIENY NEKRETNINA na vrijeme od
il poding.
Imenovand wjestek polodio je prisepws daia 25, stocfeni 2006,
Obnudvzenje

.“;i‘uis‘;a‘ Dumi¢ podnin je zabtjer za imenvsurje slalnim sudskin cjesokom 7
praditeljxis b progieny pekeelning,

Nukon 810 i utvrdeno di podnosilelj zaligieen isponjava uvpeic iz & 2. Provibuika o
stubrint sudskine vigdlacina, upuden je na sioadon obeke v Tivatsky strakoviw udrygy
vhkopera i sudshih vicssoki koja je dosvillio mislienie o nspjedan abavliony obuci,

S abvirom ne naviedeno, temieliem 8§50, Prwdlnikn o stalnio swdskim vieltaeim

rjeseno je kuo o e,

S SIIAG
g POSI

(LASTEN 284 OBAVIIANIE
} SLIDYRE BPRAY)E
) ¥
rien fukosl

O Jrne Dl ijest:

L. Simda Domid

2 Ml starsev pstarsdi
AAspis
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SYNDRE &
Petra Hektorovita 2, 10000 Zagreb, Croatia
VA LU AT I O N e-mail: hr-info@aps-holding.com
e

web: www.aps-holding.com

RjeSenje suda za tvrtku

REI‘UB}.IKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Urseil predsjednika » Predsjednik suda
Zagreb, Amruleva 2/11

Broj: 4 - Su - 96119,
Zagreb, 18, prosinac 2019,

Predsicdnik Trgovatkog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odiudujudi povodom zahtjeva
pravne osobe SYNDRE d.oio. Zagreb, niakon provedenog postupka, temeljem Slanka 126.
Zakona o sudovima (.Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15. 1 82/16), a u svezi Slankn 2, 1 4,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,.Narodne novine® broj, 38/14, 123/15. 29/16-ispravak
161719.) donost

RIESENIE

Pravno) osobi SYNDRE d.o.0. 74 vjcstafenje iz podrugja gradileljstva i arhitckture
Zagreb, Heklorviceva ulica 2 (O1B: 76630324137), odobrava se obavljanje poslova sudskog
vicdtadenjn za graditelistvo, i procienu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine za podrutje
Trgovatkog Suda u Zagrebu.

Viestacenje ¢e obavljati sialni sudski vieStak Sinida Domi¢ zaposlen u SYNDRE d.o.0.

Imenovano drudtvo unijet ée se w popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
viestadenja u Trgovackam sudu u Zagrebu,

ObrazloZenje:

SYNDRE d.o.0. Zagreb podniu je zahtjcy da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
viedtatenja za podrugje Truovackop suda u Zagrebu,

Zastupnik drudtva dostavio je dokaze iz Elanka 2. stavka [. i Slanka 4, Pravilnika o stalnim
sudskim vieStacim,

Kiko su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumientaciju prilozene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavijanje poslova sudskog
viestaka za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem el
139, § 140, Zakons o sudovima i lanka 4, Pravilnika o stalnim sudskim vjestucima valjalo rijesiti
kaio u izreci ovog rieSenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv avops riesenia dopuitena je Zalba Minigtarsivu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
riesenja, Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjednici Trgovatkog suda v Zagrebu,
u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

Predsjednik
_ .f_l1‘;'\_,_-‘.-*_'j_-\’['rgo\'aékng suda n Zagrehu
A 2 TN
f29 ''Nino Radié¢
-7 ~ °__ -7 s /

"’
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Syndre d.o.0.
SY N D R E Petra Hektorovic¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
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Reference:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143,13, 65/17)

- Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 143/13)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama (NN 112/17, 34/18, 36/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12,151/13, 83/15)

Analiza trzidnih cijena:
Podaci o cijenama nekretnina za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

- Informacijski sustav prostornog uredenja — ISPU (eNekretnine).
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Syndre d.¢.0.
SYN D RE Petra Helorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
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Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na tréi$tu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem
tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjeseje 2020. u prosjeku su niZze za 0,6%. U odnosu
na trece tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesedje 2020. u prosjeku su niZe za
0,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%. Cijene postojeéih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjese&je 2020. u prosjeku su nize za 0,7%, a u
odnosu na tre¢e tromjeseéje 2019. u prosjeku su vise za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjese&ju 2020. u odnosu na drugo tromjesedje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb nize za 1,0%, u prosjeku su za Jadran vie za 0,5% i u prosjeku su
za Ostalo niZe za 2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesedje 2019. (na
godi8njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 5,7%, za Jadran za 7,5% i za Ostalo za
9,0%.

Indeksi(@ 2015

Indices (@ 2015 =1
posioj
slamben

Tromjesedja

; Quarter
201 a1 100,85 9286 10251 10072 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 10269 10658 10093
Qg 105,13 9776 10665 10645 105486 10020
aa 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018. gty ER 109,44 9903 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 109,33 98,94
Q3 112,32 10078 11468 11896 11220 10051
- Q4 . 11354 10149 11600 11982 11350 10200
2019, Q1 17,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,50
Q2 120,60 10655 12340 13115 11924 10224
Q3. 121,38 10907 12390 13346 11805 10398
Q. 12490 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2 1 a2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
(okg S L) 12975 11083 13335 141,09 126,91 11335

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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Syndre d.o.¢.
SY N D RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web:; www.aps-hoiding.com
o

Trziéte nekretning

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine veéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u
mogucnosti realizirati eventualne interese zbog oteZanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da
je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trZista pobolj$ati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, §to ¢e povecanom potraZznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom
rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorSati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jo§ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se
razli¢iti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na lo§iji promet u cijeloj Hrvatskoj, a
posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrZavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaéi traze
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one
koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i
manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste e se i dalje usporavati uz blagi
prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

L

198 PR S [ E—— —

3,
i
5

N ke o F A ¥ ! v
EOEE S O LS G X3

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

Izvor: www.burza-nekretnina.com
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SYNDRE

VALUATION

Syndre d.o.0.

Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia

e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com

Zadatak

Naruditelj:
Datum narudzbe:

Svrha:
d.o.o.

Ana Vidigek (steCajni upravitelj), Brazilska 3, 10000 Zagreb

17.12.2020.
Odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potrebe steaja tvrtke Sitel

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 trZi§nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zate¢enom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa

situacijom na trzi§tu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno- pravnog

naslova.

Datum procjene

Datum kakvode:
Datum vrednovanja:
Sudionici:

Vrsta nekretnine:
Adresa:

1.2.2021.
1.2.2021.
Sini§a Domié¢, stru¢.spec.ing.aedif.

Poslovni prostori, spremiste i garaze
Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo

x |[zvadak iz z.k.

Gradevinska dozvola /
Rjesenje o izvedenom
stanju

X

Fotodokumentacija

Kupoprodajni ugovor TroSkovnik Zbirka cijena zakupa
[zvadak iz katastra Glavni projekt / Lista najmova
arhitektonska snimka
izvedenog stanja
[zvadak iz posjedovnog x |[zraun povrSina Operativni tro§kovi
lista
Ugovor o pravu x [Tehnicki opis [zloZenost
gradenja -

Postojece procjene

Detalini nacrti

Elaborat o etaZiranju

Procjena neovisnog
procjenitelja

Uvjerenje o namjeni

zemljista

Situacija — Sire podrucje
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VALUATION

Nalaz

Syndre d.0.0.

Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-hoiding.com
web: www.aps-holding.com

Polozaj i lokacija
Kartografski prikaz
$ Y
UL Stjepana Feranéaky
Q 42, 10370, Dugo Selo
ROMA
o B el Moy,
05 toripa Zordn
Dugn Sela
AGRO SILOS d o .
| @ o KAMEN T
_\ Policiakn 'J|T';|\'.le .
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Ligre bad. agrelsacki o @Vemhne 10‘-,;;
a4 g SN
2o “\' )
= PAM RAL
Tokie Duge Seio
ola Q - Quhavinn dholy Q 0 <
wif &Y Jonipa Zaricy ©
! %
e Supet Konzum Q “I,,‘
% “ay
Dugn Sela B

ok

DAL AN

Izvor: www.google.hr/maps
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Syndre d.o.0.
SYN D RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT I O N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e

Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

PovrSina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.000
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,4 %
Inflacija: 0,9 %

Stopa nezaposlenosti: 15,4 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Opis grada: Dugo Selo

Stanovnistvo: 17.466 stanovnika
Povrsina grada: 53,79 km2

Gustoéa populacije: 324,71 stanovnika / km2
Sluzbena stranica: www.dugoselo.hr
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SYN D E Syndre d.0.0.
I 2 Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatiz

VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
T

Mikro lokacija

Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi u gradu Zagrebu, na adresi Stjepana Ferencaka 42, 10370

Dugo Selo.

Lokacija predmetne nekretnine je dobra za planiranu namjenu.
Opis pristupaénosti:

Pristup nekretnini omogucen je javnom prometnicom.

Opis infrastrukture;

U naselju se nalaze sadrZaji svakodnevnih potreba ($kole, trgovacki centri, lijeénik, zelene

povrsine, zone rekreacije).

Opis moguénosti za parkiranje

Parkiranje je omoguéeno u dvije garaZe.

Opis predmetne lokacije

Vrlo losa

Lokacija Vrlo dobra  |Dobra  |Umjerena  |Losa
Poslovna X N -
Najam X

Karakteristike nekretnine
Pozicija: Oblik: pravilan oblik parcele.
Pozicija: ravna povr§ina terena.

Komunalna infrastruktura
Ima (struja, voda, kanalizacija, plin)

Pristup
Putem javne prometne povrSine.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Srednja

Naslijedeno onedi§éenje

Procjenitelj nije utvrdio elemente onedi§cenja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku

da nema kontaminacije.
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SY Syndre d.o.0.
N D RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
weh: www.aps-holding.com
o

Identifikacija i zoniranje
identifikacija

Zk. ulozak 2727, zk.k&. br. 327/2, zk.o. DUGO SELO 1
Vlasni¢ki udio: 1, 2, 6, 11, 12
k.¢.br.(identifikacija) k¢. br. 327/2, k.o. Dugo Selo I

Stanje na dan: 17.12.2020.

Vlastovnica (B)
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa lPrimjedbn

1. Suvlasnieki dio: 177/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
GaraZa 1 uw podrumn kerisne povriine 10,29 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

2. Suvlasnitki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
GaraZa 2 u podrumu korisne povr¥ine 11,21 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

6. Suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Spremiste 2 u podrumu korisne povriine 3,08 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

11. Suvlasnitki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Pos. prostor u podrumu korisne povr3ine 43,00 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

12. Suvlasniki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Pos. prostor u prizemlju korisne povriine 154,71 m2

SITEL D.0O.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

Teretovnica (C)

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljisne knjige nece se evidentirati.
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SY : D E Syndre d.c.0.
R Petra Hektorovida 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
S’

Legalni status

Vanjski i unutrasnji oéevid nad nekretninama je bio 26.1.2021.
Nekretnine nisu u upotrebi.
Za potrebe procjene koristena je dokumentacija — kopija ZK izvatka.

Nekretnine koja se procjenjuju su poslovni prostor u prizemlju, poslovni prostor u podrumu,
spremiste u podrumu i dvije garaze u podrumu,

12. suvlasni¢ki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12) je poslovni prostor u
prizemlju.

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 154,71 m2, dok u je u naravi povrsina 161,28 m2. Do
razlike je doslo zbog toga §to je prostor u ROH-BAU izvedbi.

Za potrebe procjene koristi se povrSina upisana u ZK.

11. suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) je poslovni prostor u
podrumu.

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 43,00 m2, dok u je u naravi povrsina 44,01 m2. Razlika
u povrsinama je oko 2,29 %.

Za potrebe procjene koristi se povrSina upisana u ZK.

6. suvlasnigki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) je spremiste u podrumu.

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 3,08 m2, dok u je u naravi povrsina 3,12 m2. Razlika u
povr§inama je oko 1,12 %.

Za potrebe procjene koristi se povr§ina upisana u ZK.

2. suvlasni&ki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

U zemlji$ne knjige upisana je povr§ina 11,21 m2, dok u je u naravi povrsina 8,90 m2. Do razlike
upisane povrSine u ZK 1 povr§ine dobivene izmjerom doSlo je zbog razliite primjene
korekcijskih koeficijenata.

Za potrebe procjene koristi se povr§ina upisana dobivena izmjerom procjenitelja.

1. suvlasnigki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

U zemlji$ne knjige upisana je povr§ina 10,29 m2, dok u je u naravi povrsina 9,09 m2. Do razlike
upisane povrSine u ZK i povrsine dobivene izmjerom doslo je zbog razlifite primjene
korekcijskih koeficijenata.

Za potrebe procjene Kkoristi se povr$ina upisana dobivena izmjerom procjenitelja.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZzenog ZK izvatka.

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemlji$ne knjige neée se evidentirati.
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SYNDRE
VALUATION

Syndre d.o.0.

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com

web: www.aps-holding.com

Tehnicki opis objekta

Napomena:

vanjski i unutra$nji o¢evid 26.1.2021. Na procjenjivanim nekretninama nema vidljivih o$teéenja

uzrokovanih potresom.

Generalni opis objekta:

Poslovni prostori, spremiste i garaze

Tlocrti / koncepcija: Zgrada — Po+PR+2K
Katovi: Po+PR+2K
Godina izgradnje: 2008.

Godina rekonstrukcije:

Konstrukcija:

AB serklaZi i zidovi od op_eke

Temelji

|AB temelji

Nosivi zidovi i stropovi

| AB serklazi i opeka i AB medukatna konstrukcija

Krovna konstrukcija i
pokrov:

dvostreSan —crijep

Grijanje / ventilacija;

Prodelje ETICS 5 cm

Unutarnji zidovi: |Opeka

Prozori: PVC stolarija

Vrata: Nisu ugradena

Podne obloge: [Nije obradeno

Stubiste: |AB monolitno - dvokrako

Nije ugradeno

Sanitarije / kupaonica:

Nije ugradeno

Rasvjeta / elektriéna
oprema:

Nije ugradeno

Posebni elementi:

Nema

Standard opreme:

Nije ugradeno

Vanjski sadrZaji:

U skladu sa srednjim standardima

| Parkiralista:

Omogucéeno parkiranje u garazama (2 parkirna ;niesta)

Izgradnja i odrzavanje

Raspon uvida: vanjski uvid i unutragnji
Procjena stanja: nije odrZzavana — nije u upotrebi

Nedostaci
gradnje/gradevine

Osobno dizalo:

Ne

Certifikat energetske
ucinkovitosti

Sustav za dojavu pozara: |Ne

'Nije predoCen
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SYNDRE
VALUATION

Syndre d.o.o.

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: br-info@aps-holding.com

weh: www.aps-holding.com

iskaz povriina

12. suvlasnicki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)

ol I bruto
tlocrtna visina neto korisna :
PROSTOR povr&ina m2 = koef. povrsina m? povr;ézlna BVO m®
PRIZEMLJE
prostorija 99,79 3.09 .00 99.79
prostorija 61,49 3,09 00 61,49
UKUPNO: 161,28 161,28 193,54 656,09
SVEUKUPNO: 161,28 161,28 193,54 656,09
upisano u ZK 154,71
11. suvlasniki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
) . bruto
tlocrtna visina neto korisna :
PROSTOR povraina m? e kosf. povrSina m? po\:Trgina BVO m
PODRUM
prostorija 44,01 2,48 1,00 44,01
UKUPNO: 44,01 44,01 52,81 146,82
SVEUKUPNO: 44,01 44,01 52,81 146,82
upisano u ZK 43,00
6. suvlasnigki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
. bruto
tlocrtna visina neto korisna " .
PROSTOR powrSina m? m koef. povrsina m2 povﬁlna BVO m
PODRUM
spremiste 2 6,23 2,49 0,50 3,12
UKUPNO: 6,23 3,12 3,74 10,43
SVEUKUPNO: 6,23 3,12 3,74 10,43
upisano u ZK 3,08
2. suvlasnigki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
tlocrtna visina neto korisna At ]
H A
PROSTOR povigina m? " koef. povEBina e povnr]ézma BVO m
PODRUM
garaza 14,83 2.49 0.60 8.90
UKUPNO: 14,83 8,90 10,68 29,79
SVEUKUPNO: 14,83 8,90 10,68 29,79
upisano u ZK 11.21
1. suvlasniéki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
PROSTOR tlocrtna visina koef neto korisna :‘:ruét;:‘a BVO m?
povriina m® m " | povrsina m? P 2
PODRUM
garaza 15,15 2,49 0.60 9.09
UKUPNO: 15,15 9,09 10,91 30,43
SVEUKUPNO: 15,15 9,09 10,91 30,43
upisano u ZK 10,29
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SYNDRE
VALUATION

Syndre d.o.c.

Petra Hektorovi¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com

web: www.aps-holding.com

Fotodokumentacija
Ogevid 26.1.2021.

Poslovni prostor prizemlje
Prostorija

Prostorija

Podrum

Poslovni prostor
T

Prostorija
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S D E Syndre d.c.0.
YN R Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Polozaj garaza
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SYNDRE
VALUATION

Syndre d.o.0.

Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com

web: www.aps-holding.com

Dokumentacija

Kopija lzvatka iz zemljisn

REPUBLIKA HRVATSKA

h kniiga

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Sesvetamn

ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO

Stanje na dan: 17.12.2020. 23:13

Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO I

Broj zadnjeg dnevnikn: Z-46790/2017

Aktivoe plombe:

Verificirani ZK ulo2ak
Broj ZK ulo3ka: 2727

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIA OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1. 2, 6. 11, 12 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENQ)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Povriina
Rbr, zemvljiml Oznaka zemljidta Primjedha
E:.:“’;:'e) jutro | ¢hy m2

1. 3272 489

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA U DUGOM SELT, UL, 19%

STIEPANA FERENCAKA

DVORISTE 291

UKUPNO: 489

B
Vlastovnica

Rbr. Sadr¥aj npisa lPrimje(llm
1. Suvlnsnitki dio: 177/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Garazn 1 u podrumu korisne povriine 10,29 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
2. Suvlasni¢ki dio: 193/10000 ETAZNG VLASNISTVO (E-2)
GaraZa 2 u podrumu korisne povriine 11,21 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
6. Suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) T
Spremi3te 2 u podrumn korisne povrsine 3,08 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
11. Suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Pos. prostor u podrumu kerisne povidine 43,00 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
12. Suvlasniki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Pos. prostor u prizemlju korisne povriine 154,71 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
Zemljignoknjizui izvadak (datun 1 vijgeme izrade) 18.12,2020. 09:37:10 Stranica; 1
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SYN D E Syndre d.0.0.
| 2 Petrg Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia

VALUATION e-mail: he-info@aps-holding.com
web: www.aps-hoiding.com
S

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Vetificirani ZK wlozak

Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO 1 Broj ZK ulo¥ka: 2727
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
POSEBNI 1ZVADAK
C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos IPrimjedb:\
1. Na suvlasni¢ki dio: 1 (177/10000)

1.1 Primljeno: 03,10.2008. Z-2389/08 1,900,000,00 KN  GLAVNA HIFOTEKA

Na temelfu solemniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000.00 kn uvecano za kamatu, troskove i sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:

1.2 Z-2389/08

uz zabiljezbu da je sparedna hipoteka upisana u zkul. 1283, k.o. Jakovlje, &kbr. 2967,
OS Zapresié

1.3 Zaprimleno 11.09.2017.¢. pod brojem Z-46790/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNQG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
[ PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekame trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 ku s
dosadasjeg vierovnika Zagrebatke bauke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,

ZABILIEZBA

natl

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal., prava od 24.09,2008. uknjizeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000,00 kn uvecano za kamatu, frogkove i sve poteze utvidene
posebnim propisima, za korist:

12 Z-2389/08

uz zabiljezbu da je sparedna hipoteka upisana w z.kul. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967,
0OS Zapresié

1.3 Zaprimljeno 11,09.2017.g, pod brojem Z-46790/2017

UKNJIZBA, USTUPANJIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigutana tim zaloZuim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 ku s
dosadasnjeg vierovnika Zagrebatke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A,, OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,

LUKSEMBURG
1. Na suvlasni¢ki dio: 2 (193/10000)
1.1 Primljeno: 03.10.2008. Z-2389/08 1.900.000.00 KN  SLAVNA HIPOTEKA

ZABILIEZBA

nal.l

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZzeno je pravo
zaloga za iznos od 1,900,000.00 kun uvecano za kamatu, troskove i sve poreze utvidene
posebnim propisima, za korist:

1.2 Z-2389/08

uz zabiljezbu da je sparedna hipoteka upisana u z.knl. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967.
OS Zapresié

1.3 Zaprimljeno 11,09.2017.a. pod brojem Z-46790/2017

UKNIJIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30,05 2017, prijenosom hipotekame trazbine koja je
osigurana tim zaloZuim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.0600,00 ko s
dosadainjeg vjerovuika Zagrebatke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

LUKSEMBURG
1. Na suvlasni¢ki dio: 6 (53/10000)
1.1 Primljeno: 03,10.2008. Z-2389/08 1.900.000.00 KN GLAVNA HIFOTERA

ZABILIEZBA

ma 1l

Zemljisnoknjizni izvadak (datumn i vrijeme izrade) 18,12.20240, 09:37:10

Stranica: 2
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SY Syndre ¢.0.0.
N D RE Petra Hektorovic¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@agps-holding.com
web: www.aps-heiding.com
e

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vetificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO 1 Broj ZK ulodka: 2727
ETAZNO VLASNISTVO $ ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI I1IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa Iznos lPrimje(lba
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, { RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG
1. Na suvlasnicki dio: 11 (741/10000)
1.1 Pimnljeno: 03.10.2008. Z-2389/08 1.900.000.00 KN GLAVNAHIPOTEKA

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal, prava od 24.09.2008. uknjizeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000,00 kn nveéano za kamatu, trogkove 1 sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:

1.2 Z-2389/08 ZABILJEZBA

uz zabilje2bu da je sporedna hipoteka upisana u z.k.ul. 1283, k.o, Jakovlje, 2kbr. 2967,
0S8 Zapregid
1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790:2017 na L.l

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZznim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosn od 1.900.000.00 kn s
dosadagnjeg vijerovaika Zagrebacke banke d.d., Zapreb. Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A,, OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

1. Na suvlasni&ki dio: 12 (2667/10000)

1.1 Primljeno: 03.10.2008. Z-2389/08 1.900.000.00 KN GLAVNA HIPOTERA

Na temelju solemmizitanog ug. o zasnivanju zal. pravo od 24.09.2008. uknjizeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000,00 kn uve¢ano za kamatu, troskove i sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:

1.2 Z-2389/08 ZABILTEZBA

uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u z.k.ul. 1283, k.o. Jakovlje, 2kbr. 2967,
QS Zapregié
1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017 nal.l

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
1 PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 w iznosu od 1.900.000.00 ko s
dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb. Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,

LUKSEMBURG
2. Na suvlnsni¢ki dio: 12 (2667/10000)
2.1 Zaprimljeno 19,08.2010. broj Z-1924/10 266.813.37 KN

Na temelju Rjesenja Qpéinskog suda u Sesvetama, Stalna sluzba u Dugom Selu, Posl. br.

14 Ovr-1410/10-2 od dana 16. kolovoza 2010.g., ukujizuje se pravo zaloga na nekretnine

u A. eta2a 12, a radi osiguranja noveane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od

266.813,37 KUNA, sve za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,

PODRUCNI URED ZAGREB, ISPOSTAVA ZAGREB-TRESNJEVKA

ZahiljeZena je orvinost novéane trazbine. ZABILIEZBA

[
12

Zemljisnoknjizni izvadak (datu i vrijeme izinde) 18.12.2020. 09:37:10 Straniea: 3
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Y D Syndre d.o.o.
S N RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.12.2020,

Zemljiuoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrnde) 18,12.2020. 09:37:10 Stranica: 4
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SYN D E Syndre d.o.o.
R Petra Hektorovida 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT ION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’ -

Procjena vrijednosti nekretnine
Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzi$na 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.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih 1
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi$na
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.,

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzi$tu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme

podloZni znatajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki razliitih prihoda.

Troskovna metoda

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica 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 kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemlji§ta. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci
u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210101 str. 23/32



Y Syndre d.0.0.
S N D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VA LU AT ION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih tro§kova gradnje.

Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda za procjenu
predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Odabrane ostvarene kupoprodajne transakcije za procjenjivane nekretnina odabrane su iz
cjenovnog bloka DUGO SELO - GRADEVINSKO 2 gdje se nalazi predmetna nekretnina i
DUGO SELO, KOZINSCAK — GRAPEVINSKO.

Procjenjivane nekretnine nemaju vidljivih oSte¢enja uzrokovanih potresom.

Procjenitelj smatra da nema utjecaja pojave pandemije COVID 19 na vrijednost predmetne
nekretnine jer postoje ostvarene transakcije u 2020.
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Poredbene nekretnine za poslovni prostor

1. Transakcija (dodana vrijednost PDV-a)

Naziv atributa
10 ZKC
Doatum presgeda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU}
‘Vreta ugowvora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u prometu
Vrijednest nekratnine (KN}
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlifefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« POV ukljuZen u prikazanof cijanl
« Optiranje

Statuz podatka
Cienavni blok

Preteiita namjena cjenovnog bloka

2. ftransakcija

Kaziv atributa
1D ZKC
Catur preglacs
Vrsta nekratnlne
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentivanja ugovora u ZKC-u
Povrilng u prometu
Vrijednost nekretnine (K4}
Cwutum ugovora
POREZI:

v Promet podijele plaéanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuden u prikazano] cijent
« Dptiranje

Status podatks
Clenovri biok

Pretefita namjena cjenownog bloka

3. transakcija

Naziv atrbuta
1B ZKC
Datum peegleda
Vrsta naksetnine
1PN (P
Vrsta ugavora
Datum prvog evidantitanja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednest nekretnine (KN}
Datum vgovora
POREZIt

« Promat padlijeZe plaéanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

s PRV ukljuéen u prikazanoj cijent
= Opfiranje

Status podatka
Cienowni biok

Pratedita namjena cjenovneg bloka

Vrifednost atribata
1259265
2.2.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4299974
KP - KUPOGPRODA)A.
17.08.2020
24,08
127.699,75
28.07.2620

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
DUGO SELD - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRABENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Vrijednast atributa
1112224
2.2.2021.
POSLOVNL PROSTOR (PR}
4037560
KP - KUPOPRODAIA

20,04
126.337,01
19.04.2019

25

PREUZETO QD £U
DUGO SELO - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI D10
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Vrijednost atributs
1195189

POSLOVNT PROSTOR (PP)
3975030
KP - KUPOPRODAIA

18,16
110,000.00
06.02.2019

PREUZETO OD PU
DUGO SELD - GRABEVINSKO 2

GP - IZGRABENT DIO
GRADEVINGKOG PODRUCIA
NASELIA
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Poredbene nekretnine za garazu

1. transakcija

Naziv atributa Vrijednost atributa
10 2KC 1374598
Latum sregleda 220021,
Vrsta nekretnine caraia (G)
1D PH [PU) 4400812
Vrsta ugovora KP - KYPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugovora u 2ZKG-u 29.01.2021
Povriina u promatu 12,50
Yrijednost nekretnine (KM) 60.336,13
Datum ugovera 14.12.2020
POREZI:
* Promet padlijeia pladanfu PDV-a DA
» Stopa PDV-a [%) 2%
* POV ukljuéen u prikazanoj cijeni Da
= Cptiranje NE
Status podatka PREUZETO OO BU
DUGO SELO, KOZINSCAK -
Ol GRABEVINSKD
GP - TZGRABEN! DIO
Pretedita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

2. transakcija

Maziv atributa Vrijednost atrtbuta

ID ZKC 1213318
Tature pragieda 2.n3021,
Vrsta nekretnine GARAZA (6)
10 PN (PU) AL82737
‘¥reta ugovora KE - KUPQPRODATA
Datum pryvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PavrEina u prometu 14,73
Vrijednost nekretnine (XN} 54.956,48
Datum ugovora 30,12.2019
POREZI:

« Promet podijefe plafan PDV-a

s Stopa PDV-a (%) 1

» POV vkljucen u prikazanoj dijeni

s Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovrl blok DUGO SELG - GRADEVINSKD 2

GP - ZZGRARENL DIO
Pretedfta namjens clenovnog bloka GRADEVINSKOG PCDRUCIA
MASELIA

3. transakcija

Maziv atributa Vrijadnost atributa

1D ZKC 1182945
Patum pengleds 2,200
Vrsta nekratnine GARAZA (G)
10 P (PU) 4142817
Vrsta ugovors KP - KUPOPRODA JA
Oukum pevog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrfina u prometw 7,45
Vrijednost nekratnine {XN} 37.142.04
Datum ugovors 18.10.2019
POREZIL1

« Promet podlijsie pladanju PDV-a

« Stopa PDV-3 (%) 25

« POV ukiuden u prikazancj cijeni

¢ Optiranje
Status podatks PREUZETD OD FU
Cjenovnl blok DUGD 5ELO - GRADEVINSKO 2

GP - 1ZGRABEN! DID
Pretelita namjena cjenovnog bioks GRADEVINSKOG PODRUGIA
HASELIA
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Trzi$na vrijednost nekretnina

Trzidna vrijednost poslovnog prostora u prizemiju

Obiljezja procjenjlvane nekretnine
Datum . g g
Adresa nekretnine Povriina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje Sobnost
vrednovanja
Stjepana Ferencaka 42, Dugo Selo 1.2,.2021 154,71 PR POD+PR+2K 2008 -
Poredbane nekretnine
Redni - . Kupoprodajna cijena
Py
broj Adresa nekretnine Datumn transakcije ovriina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje EUR/m2
1 Kolodvorska 7 28.07.2020. 24,08 m? PR 5 2000 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 4 19.04.2019. 20,04 m? PR 5 2000 834
3] BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 06.02.2019. 18,16 m? PR 5 2008 801
Meduvremensko {zjednaZavanje
Bazni {ndek: Meduvr ki
Redni , Kupoprodajna cijena . né Bazni indeks na dan | Korekcljski faktor | . . ¥ uv emer'\?
broi Adresa nekretnine Datum transakcije EUR/m2 dan vrednovanja onude / oglasa (B} B/A izjednacena cijena
roj A P ¢ EUR/m2
1 Kolodvorska 7 28.07.2020. 877 113,35 1,00 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZGTICA 4 19.04,2019. 834 113,35 102,24 1,11 925
3 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 06.02.2019. 801 100,59 1,13 903
Interkvalitativno izjednaéavanj
W i Meduvremenski i
Redni Ad Kretni iz ed ux;remer;? koef. interkvalitativno
broj [EEIUEIGEY zjednatena cijensf | K Keos | Moo | Kaks Ky preratunavanja | izjednatena cljena
EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
1 Kolodvorska 7 877 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 4 925 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 925
BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 903 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 903
Srednja vrijednost EUR/m2 901
Kontrola - statistizka obrada
Ars Retativac
Radsi . .
h g5, [okes i odstupainja
bhrof
2 “3% 877
g P 469 prifvel{jiv
3 [£2] prifivatifive
"2. suvlasnigki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
TrZisna vrijednost " 154,71 m? X 901 €/m2 = 139.456,42 €
TrZisna vrijednost (zaokruzeno) B " 139.500,00 €
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Trzigna vrijednost poslovnog prostora | spremista u pedrumu

ObiljeZja procjenjivane nekretnine
Datum o
Adresa nekretnine Povriina Kat Katnost zgrade Godina {zgradnje Sobnost
vrednovanja
Stjepana Ferenéaka 42, Dugo Selo 1.2,2021 43,00 m? PO POD+PR+2K 2008 =
Paredbene nekretnine
Redni i K N
¢ r,“ Adresa nekretnine Datum transakcije Povrina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje upoprodajna cijena
broj EUR/m2
1 28.07.2020. 24,08 m? PR 5 2000 877
2 19.04.2019. 20,04 m? PR 5 2000 834
3 06.02.2019, 18,16 m? PR 5 2008 801
Meduvr ko fzjednadavanj
Paznl Ir Med ki
Redni . ;s | Kupoprodajna cijena ks e Bazni indeks na dan | Korekcijski faktor eduvremens
X Adresa nekretnine Datum transakcije dan vrednoyanial izjednaena cijena
broj EUR/m2 ponude / oglasa (B} B/A
1] EUR/m2
1 0 28.07.2020. 877 113,35 1,00 877
2 0 19.04.2019. 014 113,35 102,24 1,11 925
3 0 06.02.2019. im 100,59 1,13 903
Interkvalitativno IzjednaZavanje
Meduvremenski i
Meduvremenski i
Redni v koef, Interkvalitativno
X Adresa nekretnine Izjednacena cijena M =3
broj K ko Kqps Kyo Ksgs Ky preraunavanja | |zjednacena cijena
EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,84 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
1 0 877 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 857
2 0 925 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 903
3 0 903 0,92 1,00 1,00 1.00 1,00 0,98 0,98 882
[Srednia vrijednost EUR/m2 [ 881
Kontrola - statistiZka obrada
Prpjechnodrio
Kvadran odstupanja

#46

<37

pribvegtdiiva

"1. suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VL’ASNI§TVO (E-11)

Trzisna vrijednost

Trzi$na vrijednost (zaokruZzeno)

43,00 m?

%. suvlasniZki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

TrZi$na vrijednost

TrZi$na vrijednost (zaokruzeno)

| 4

3,08 m?

x ' 881 €/m2

X 881 €/m2

r 37.872,30 €

37.900,00 €
=7 2.712,71 €
4 2.700,00 €
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Trziéna vrijednost garaza

ObiljeZ{a procjenjivane nekretnine
t - Godji
Adresa nekretnine — . Povrsina Kat Katnost zgrade 3 © m?
vrednovanja izgradnje
Stjepana Ferenaka 42, Dugo Selo 1.2.2021 11,21 m? PO POD+PR+2K 2008
Redni = Godi Kupoprod {
broj Adresa nekretnine Datum oglasa Povriina Kat Katnost zgrade 1zg(r)a d:?e pop EOU:j:]aZC Jena
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 14.12.2020. 12,50 m? PO 4 2020 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 30.12.2019. 14,73 m? PO 3 2008 494
3 OSJECKA 1, Bugo selo 18.10.2019. 7.15m? PO 4 2019 687
Med: ko Izjednatavanje
Bazni indeks na
K dajl ijski Med
R upoprodajna dan Bazni indeks na dan Korekeijski ' .e u\/'remer?skl
broi Adresa nekretnine Datum cijena yrednovania onude / oglasa {8) faktor izjednalena cijena
) EUR/m2 " L g B/A EUR/m2
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 14.12.2020. 638 113,35 1,00 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 30.12.2019. 494 113,35 109,64 1,03 510
3 osmém_\ 1, Dugo selo 18.10.2019. 687 109,64 1,03 710
Interkvalitativiio 1zjednagavanie
Meduv ki 1
Meduvremenski koef. N reljnen.s '
i Adresa nekretnine izjednacena cijena reracunavan Interkvalitativno
broj . - b K | ke | ke | Kes K |P . 1zjednagena cijena
y EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 638 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96 1,00 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 510 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,9 1,00 510
OSJECKA 1, Dugo selo 710 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96 1,00 710
|srednja vrijednost EUR/m2 620 ]
Kontrala - statistiZka obrada
N . Apsalt
. o . . N Apselutno Retativing 3 »
Redi Kenaloo rjednadena cijona ¥ ; vrjednost | . Proviic
) adsturianje o st Kyizlrat odstupanja
hrog FURm2 . - futnag
medifins e dd fraric ; medijong
ostiipanjoe
3 618 0,00 0 0,60 pevinvatljive | prifvat{fiee
" 5t 128.27 2074 128,27 Y| prihvatljiva | prinvaitjivo
3 710 71,90 f15 71,90 5420 | prinvatijivo | prifvetijiveo
658,48
ife a49%
240 gy jacya 169,80
Prasje Hiutng edstuenie 66,72
2. suvlasnicki dio: 193710000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
TrZi3na vrijednost " 8,90 m? X 620 €/m2 = 5.513,99 €
TrZiSna vrijednost (zaokruzeno) 5.500,00 €
"1. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Trzi¥na vrijednost " 9,09 m? x 7 e20e/m = 7 5632,97¢€

TrZisna vrijednost (zaokruzeno)

" 5.600,00 €
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Rekapitulacija trzisne vrijednosti nekretnina

NEKRETNINA OPIS vrijednost - €
12. suvlasnigki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12) | poslovni prostor 139.500,00
11. suvlasnigki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) | poslovni prostor 37.900,00
6. suvlasniéki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) spremiste 2.700,00
2. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) garaza 5.500,00
1. suvlasniéki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) garaza 5.600,00
UKUPNO: 191.200,00
1.445.000,00 kn = 191.200,00 €

TrZi$na vrijednost na dan 1.2.2021. (zaokruZeno)

191.200,00 €
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Zakijucak

Vrednovanje nekretnine, na adresi Stjepana Ferendaka 42, 10370 Dugo Selo upisane u ZK
ulozak 2727, zk.¢ 327/2, zk.o. DUGO SELO I, je obavljeno na temelju postojeéih
dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir
posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti
namjene i postojeci sadrzaji.

TrZzisna vrijednost na dan 1.2.2021.(zaokruzeno) 191.200,00 €
1.445.000,00 kn

Tecaj EUR-a obradunat je prema tecajnoj listi HNB.
1.2.2021. godine i iznosi 7,557591 kn/€ (srednji tecaj)

Prema ponudi i potraznji za ovakvu vrstu nekretnine o&ekivana utrzivost predmetnih
nekretnina ocekuje je kroz srednje razdoblje.

Alternativna namjena Za zakup u poslovne svrhe
Iznajmljivost Srednja
UtrZivost Srednja
Pozitivna svojstva Mogucnost prilagodbe prostora potrebama poslovanja jer
Jje prostor u ROH-BAU izvedbi
Negativna svojstva Nema
U Zagrebu, 1.2.2021, /

[ o
(> Sinisa Domic

\1‘,‘, sirul.spes ing asdif

S Pavienski pul Sa
& Zx)reh

-

Sini§a Domi¢, strué.spec.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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Posebne napomene

Vrednovanje vjeStaka ukljuduje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. Tehnika oprema i namjes$taj nisu predmet procjene.

U slucaju nove, utvrdene povecane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciS¢enja tla ili zemljista i
drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu
izvrSene kemijske niti fizicke analize gradevinskog podrucja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod
utvrdivanja ¢injenica od strane stru¢njaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaborata.

Troskovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka ukljueni su u postotak
umanjenja.

U shu¢aju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, strunjak zadrZava pravo izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom
smislu obavezno je u sluéaju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline
nema pravnu valjanost.

Izjava o0 neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuccima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni.
Moje potpuni elaborat moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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