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Poslovni objekt u Sobline¢koj ulici 51a, 10360 Soblinec
Zk uloZak 2726, Opéinski sud u Sesvetama,
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Poslovni objekt
Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec

Zk uloZak 2726, Opdéinski sud u Sesvetama,
ZemljinoknjiZzni odjel Sesvete, Katastarska

(n"‘"‘
SPRENGNETTER
-

optina Sasinovec

Opcenito

B

Kiijent
Klijent EOS Matrix d.0.0.
Adresa klijenta Horvatova 82, Zagreb
Nekretnina
Adresa Sobline¢a ulica 51a, 10360 Scblinec
Tip nekretnine Poslovni objekt
- Datum oéevid 14,12.2018
' Datum vrednovanja 21.1.2019
; Sudionici Darko Sabolovi¢ i.g.
| Pravni pregled
WViasnik AGROSTIL PROMET D.O.O. 1/1
Zk ulozak 2726
| Z k& 3478/3
Katastarska opéina Sasinovec
' SaZetak procjene
Metoda Prihodovna
TRZISNA VRIJEDNOST 53.000,00 €
-~ Jedinigna cijena € 222,00/m?

PDV Procijenjena trzina vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju
je trenuino moguce postici na trzistu te ova vrijednost predstavija
poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode

do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Klijent: EOS Matrix d.o.o.
GoValue ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Poslovni objekt

Soblineta ulica 51a, 10360 Sobiinec SPRENGNE (TI"I ER
il

Zk ulozak 2726, Opdinski sud u Sesvetama,
Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska
opéina Sasinovec
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Soblineéa ulica 513, 10360 Soblinec '] |

Zk uloZek 2726, Opdéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
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Poslovni objekt 1
Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec ' I

Zk uloak 2726, Opéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
Zemlji$noknjizni odjel Sesvete, Katastarska -~
opéina Saginovec

Reference

= Zakon ¢ procieni vrijednosti nekretnina (NN 78/13)

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

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

- Zaken o prostornom uredenju (NN 153/13, 85/17) :

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/1 3, 65/17)

- Praviinik ¢ jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/201 7,34/18)

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

= Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Qdluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrugje

- 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)

Klijent: EOS Matrix d.0.0. "~ Page50f32
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Poslovni objekt '
Sobline¢a ulica 51a, 10360 Soblinec ' |

Zk ulozak 2726, Opéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
ZemljiSnoknjiZni odjel Sesvete, Katastarska ~d
opéina Sasinovec
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Zadatak
Procjembeni elaborat je EOS Mairix d.o.o.
izradena za potrebe Horvatova 82, Zagreb

Sifra kiijenta

1D kolaterala

Datum narudzbe 13.12.2018.

IRFS 13 Hierarchy Level 3

Pozivamo se na detaljne upute definirane u Uvjetima angaZmana za procjenu gore navedene
nekretnine.

Uslugu procjene vrijednosti nekretnine vrSimo u svojsivu VANJSKOG PROCJENITELJA.
Potvrdujemo da imamo dovoljna znanja potrebna za procjenu ove viste nekretnine kao i znanja o
iokalnom trZistu te vjestine i razumijevanje za kompetentnu procjenu vrijednosti nekretnine, a sve u
skladu sa zakonskim propisima koji ureduju podrugje procjene nekretnina.

U mogucénosti smo pruZiti nepristranu i objektivhu procjenu nekretnine. Potvrdujemo da nemamo
konflikt interesa koji bi mogao sprijediti izradu procjene u ime Klijenta. Nemamo materijalnih interesa,
sadasnjih ili buducih, vezanih uz predmeinu nekretninu koji bi mogli dovesti do sukoba interesa ie
nasa naknada ne ovisi o procijenjenoj vrijednosti.

Upuceni smo da je procjena vrijednosti nekretnine zatrazena kao PODRSKA INTERNE PROCEDURE
DONEOSENJA ODLUKA.

Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15). Potrebno ga je promatrati kao cjelinu, ukljucujuci pretpostavke, uvjete i
odredbe koji su dio ovog elaborata. -

Vrijednost nekretnine odredena u ovom elaboratu predstavija trzinu vrijednost, &ija je definicija prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ,iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima nakon
prikladnag oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.*

Potvrdujemo da je avaj elaborat dan na povjerenje stranci kojoj je upuéen, sa odredenom svrhom za
koju je izraden i da ne postoji nikakva odgovornost trecih osoba.

Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg
dokumenta, kao niti u komunikaciji sa treéim stranama bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja.

Klijent: EOS Matrix d.o.o. Page 6 of 32
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Poslovni objekt .
Sabineda ulica 51a, 10360 Soblinec B

Ik uloZzk 2726, Opdinski sud u Sesvetama, S p R E N G N E E R
Zemiisnoknjizni odjel Sesvete, Katastarska ~d
apéina Saginovec

Osnovne informacije | dokumentacija

x | Zk izvadak Iskaz povrsing Nenadoknadivi troskovi

x | Kopija katastarskog plana Naerii Interni procjembeni elaborat

x | Prostorni plan Kupoprodajni ugovor X :;l;g?nng;e;: 5 é;?ﬁ,{:l; "
Gradevinska dozvola Ugovor o zakupu Ratun dobiti | gubitka
Uporabna dozvola Lista zakupaca x | Fotografije

X | Tehnigki opis Trogkovi adrZzavanja

Analiza trziSnih cijena

Podaci o cijenama pribavijeni su iz informacijskog sustava trZita nekretnina - eNekretnine

Opdi uvjeti su priloZeni na kraju elaborate. Procjembeni elaborat treba promatrati zajedno sa ovim
poglavljem.

Klijent: EOS Matrix d.o.0.  Page7o0f32
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Poslovni objekt )
Soblineta ulica 51, 10360 Soblinec [ |
Zk uloZak 2726, Opcinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
ZemljiSnoknjizni odjel Sesvete, Katastarska ~d
opéina Sasinovec
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Poslovni objekt

opéina Sasinovec

e TR SEEE

Drzgva: Hrvatska

Soblineda ulica 513, 10360 Soblinec
Zk uloZak 2726, Opéinski sud u Sesvetama,
Zemlji$noknjiZzni odjel Sesvete, Katastarska

-
SPRENGNETTER
-

Povrsina 56.542 km?®

Qblik viadanja Republika

Populacija 4.234 8389 stanovnika
Glavni grad / stanovnidtva: Zagreb / 790.017

Valuia

Grad/Opéina; Soblinec

Kuna (100 lipa)

Povrsina 2,58 km2

Populacija 978

Gusto€a naseljenosti 379,07 stan./km2

Udaljenost od regionalnih Zagreb 21 km

centara Split 428 km
Rijeka 179 km
Osijek 273 km

Mikrolokacija

VaraZdin 69 km

Lokacija Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Soblinec koje je dio
zagrebatke gradske cetwrii Sesvete.
Nekretnina se nalazi uz glavnu dvosmjernu prometnicu u kojoj
previadavaju obiteljske kuce i stambeno-posiovni objekt.
Pristupaénost Pristup nekretnini omoguéen je oscbnim automobilom.
infrastruktura Svi sadrZaji svakodnevnih poireba dostupni su u Sesvetama
Parking Na predmetnom zemijistu

Komunalna infrastruktura

Vodovod, kanalizacija, struja

Emitiranje | nasljedno
oneciscenje

Pracjenitelj nije utvrdio elemente onetiscenja, te se vrednovanje
obavlja uz pretpostavku da nema kontaminacije.

Pristup

Putem javne povrdine

Konkurencija na predmetnoj
lokaciji

Klijent: EOS Mairix d.o.0.

Umijerena

GoValue |ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Poslovni objekt 1
Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec T’]"
Zk ulozak 2726, Opéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska ~d
opcina Sasinovec

vt oo

Legalni status

Legalnost nekretnine hije mogude utvrditi.

Obzirom da prilikom obilaska nekretnine nije bio omoguéen pregled interijera i projekine
dokumentacije, te pripadajucin dozvola nisme u moguénosti utvrditi legainost predmetne nekretnine.
U zemljignim knjigama ne postaji zabiljie?ba vezana za legalnost nekretnine.

Eventuaino zaloZno pravo nije ukljuéeno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemlji$ne knjige nece se evidentirati.

Klijent: EOS Matrix d.o.c. - Page 10 of 32
GoValue ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic



Poslovni objekt

Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec
Zk ulozak 2726, Opdinski sud u Sesvetama,
ZemljisnoknijiZni odjel Sesvete, Katastarska

opcina Saginovec

Opis nekretnine

o
SPRENGNETTER
-

AT e A

Generalni opis cbjekia:

Poslovni objekt

Tlocrii / koncepcija:

Prizemna poslovna zgrada i skladidte

Katovi:

Prizemlje

Godina izgradnje:

Gradnja; ~ 2005.
obnavljanje: nije poznato

Konstrukcija:

Armiranchetonska sa ispunom od blok opeke

Temelji

Armirano-betonski trakasti

Nosivi zidovi i stropovi

Blok opeka

Krovna konstrukcija i pokrov:

Drvena konstrukcija pokrivena crijeporn

Procelje Ozbukana fasada
Unutarnji zidovi: Nije poznato
Prozori: Drvena stolarija
Vrata: Nije poznato
Podne obloge: Nije poznato
Stubiste: -

Grijanje / ventilacija:

Nije poznato

Sanitarije / kupaonica:

Nije poznato

Rasvjeta / elekiri¢na oprema:

Nije poznato

Standard opreme:

Niie poznato

Vanjski sadrZaji:

Parkiralista:

Na predmetnoj Cestici

lzgradnja i edrZavanje

Raspon uvida: vanjski uvid

Procjena stanja: prema vanjskom ogledu nekretnina djeluje zapusteno

Nedostaci gradnje/gradevine

Nema vecih vidljivih nedostataka - izvana

u€inkovitosti

Osobno dizalo: Ne postoji
Sustav za dojavu poZara: Nije poznato
Certifikat energetske Nedostupan

Opde stanje okolisa

Okoli§ je zapusten

Opce stanje zgrade Dobro
Stanje predmetne jedinice | Dobro
Utrzivost Srednja

Klijent: EOS Matrix d.o.0.

GoValue ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Poslovni objekt 3
Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec I I

Zk uloZak 2726, Opéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska -
opéina Saginovec

e

Prema vaZetem prostornom planu za predmetnu Eesticu vrijede slijedece odredbe :
Zonhiranje Prostorni plan Grada Zagreba
Namjena: mjedovita gospodarska namjena

Gradevinski propisi
Dozvole -

Izvod iz prestornog plana

.

Nér;\jena

Klijent: EOS Matrix d.o.c.
GoValue ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Poslovni objekt 1
Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec T‘r
Zk uloZak 2726, Opdéinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E E R
Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska ~
opéina Saginovec

Fotodokumentacija

Klijent: ECS Matrix d.o.o. it Page 13
GoValue ID: WwcBP, Progjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic



Poslovni objek

Soblineta ulica 51a, 10360 Soblinec

Zk ulozak 2726, Opécinski sud u Sesvetama,

Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska

opéina Sadinavec

/'1
SPRENGNETTER
—

Iskaz povrSina

Hocrina ot S N
PROSTOR povrima koef. povring visinam
m g
PRIZEMLJE
skladi$na hala 191,43 | 0,50 85,71 -
zgrada 4750 | 075 35,63 -
UKUPNO: 238,93 131,34

Povriina nekretnina dobivena je izmjerom iz katastraskog operats.

Kiijent: EQS Matrix d.o.0.

GoValue ID: WwcBP, Procjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Poslovni objekt

Soblinea ulica 51a, 10360 Scblinec SPRENGNE ?T-‘ ER
.

Zk uloZak 2726, Opéinski sud u Sesvetama,
Zemlji$noknijizni odje! Sesvete, Katastarska
opéina Saginovec

Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom fromjesedju 2018.
u odnosu na tetvrio tromjesedje 2017. u prosjeku su vise za 0,9%, a u odnosu na prvo tromjesedje
2017. (na godignjoj razini) u prosjeku su vise za 8,5%.

Cijene novih stambenih objekata u cdnosu na getvrto fromjesedje 2017. u prosjeku su vise za 0,3%, a
u odnosu na prvo tromjesedje 2017. u prosjeku su vise za 6,6%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na getvrto tromjesetje 2017. u prosjeku su vise za 1,0%, a u odnosu ha prvo tromjesedje
2017. u prosjeku su vise za 8,9%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesedju 2018. u odnosu na &etvrio tromjesetje 2017. u
prosjeku su za Grad Zagreb visSe za 1,6%, za Jadran u prosjeku za 1,7%, dok su za Ostalo u prosjeku
nize za 2,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesetje 2017. (na godi§njoj razini) u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 11,4%, za Jadran u prosjeku za 8,1% i za Ostalo u prosjeku za
4,2%.

lzvor: DrZavni zavod za statistiku sa Internet stranice https:h'www.dzs.hrlHrv_Englpuincation!ZO18/1 3-
01-02_01_2018.htm

Klijent: EOS Matrix d.o.0.  Page 15 of 32
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Poslovni objekt Y
Sobline¢a ulica 51a, 10360 Soblinec

Zk ulozak 2726, Opdinski sud u Sesvetama, S P R E N G N E ﬂ E R
Zemljignoknjizni odjel Sesvete, Katastarska ~
apéina Sasinovec

o - SR - s i 4t e R SR e e

Metoda procjeniivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obitaje u
uobitajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

Trzigna vrijednost utvrduje se iz rezultata koridtene metode ili metoda, uz podtivanje znataja koji daje
koridtena metoda ili metode. Ako se koristi vi$e propisanih metoda, jedna je osnovna, & ostale metode
sluZe za potporu | provjeru rezuitata

Poredbena metoda — metoda poipore

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemlji&ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom frZisna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvadenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja

Podaci o cijenama gradevinskih zemijista za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz informacijskog
sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

ObrazloZenie odabira metode i pretpostavke izraduna

Za odredivanje trzi$ne vrijednosti odabrana je poredbena metoda. U blizini predmetnog zemijista
zabilie2eno je vie kupoprodaja za gradevinska i poljoprivredna zemlji§ta. Ove transakcije bit e
koridtene u izracunu tr¥idne vrijednosti. Slijedom gore navedenoga, poredbena metoda ¢e pokazati
najrealniju vrijednost predmetne nekretnine.

Poredbhene nekretnine Trzidna vrijednost predmetnog zemljita odredena je usporedbom
sa po tiri ostvarene transakcije u blizini. Sva zemljista imaju sliéne
uvjete izgradnje kao promatrano zemljiste.

Prilagodba vrijednosti Prilikom izratuna vrijednosti nekretnine nije izvrSena nikakva
prilagodba vrijednosti poredbenih nekretnina.
Kategorija zemljista Prva kategorija — obzirom da predmetno zemljiste ispunjava uvjete

za izdavanje gradevinske dozvole, predmetno zemljiste je u
procjembenom elaborat tretirano kao zemlji§te prve kategorije.

Pretposiavke Namjena zemljita i uvjeti izgradnje odredeni su temeljem
Prostornog plana Grada Zagreba na sluzbenim stranicama Grada
Zagreba (https:/lwww.zagreb.hrlprostomi-plan-grada-zagreba—
ppgz/89064)

Klijent: EOS Matrix d.o.0.
GoValue ID: WwcBP, Progjenitelj: sn-valuation-vm\dsabolovic
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Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvem je redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih
katasiarskih ¢esiica na kgjima se nalaze najamne nekreining, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

U prihodavnej metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZu na trZistu
(odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na tr2isiu, prinodovna vrijednost mozZe se utvrditi i na
temelju periodicki razligitih prihoda.

ObrazloZenje odabira metode i pretpostavke izraduna

Obzirom da je predmet procjene zakupna nekretnina za koju se oéekuje da generira prihode od
zakupa, za odredivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine odabrana je prihodovna metoda. Slijedom gore
navedenoga, prihodovna metoda ¢e pokazati najrealniju vrijednost predmetne nekretnine.

Koristenje nekretnine Predmetna nekretnina namijenjena je za koristenje kao skladi&ni
prostor

OOVK - ostatak odrZivog vijek Ostatak odrZivog vijeka trajanja odreden je na temelju (prosjedne)
karistenja (prilog 10 Pravilnika) starosti gradevine (G), odrZivog vijeka koriStenja (OVK), te FK
matrice (FK), a sve prema prilogu 9 i 10 Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Za predmetnu nekretninu odabrani su slijedece paramettri

G - 13 godinu

OVK - 40 gadina

FK-2

OOVK - 25 godinu

Popunjenost Objekt se ne koristi.

Prihodi Za potrebe izra€una prihoda od zakupa predmetnog poslovnog
objekta odabrana su tri ostvarenih ugovora o vrijednosti zakupa sa
Internet stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
https://nekretnine.mgipu.hr.

Pretpostavke Pretpostavlja se da u poslovnim objektima nisu nastala zna&ajnija
oétecenja koja nisu bila vidljiva procjenitel] tijekom obilaska
nekretnine '

Troskovi upravijanja i U procjeni su pretpostavijeni troskovi upravljanja od 2 %, odrZavanja

odrZavanja i zastite od 2 %, mogucénosti izostanka najma od 4%, te mogucénosti

neiznajmljivanja prostora od 15 %. Navedene troSkove smatramo
realnim i edrZivim obzirom na namjenu i stanje procjenjivane
gradevine.

Stopa kapitalizacije QOdredene prema prilogu 13 Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Prilagodavanje kamatnih siopa na nekretnine
Potetna razvojni pofencijal | Kamatna
kamatna | polo7aj nekretnine |kalitela gradevine s'tf:sizofgr;sﬁado nekrﬂemme (0% do stopa
StOP2 | (0,5% do +1.0%) | (05% do+1.0%) |7 13 Lo [20%) ukupao
8,0% 0,0% 1,0% 0,0% -0,5% 8,5%

Klijent: EOS Matrix d.0.0.  Page 17 of 32
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Zakliuéak

Moguca izgradanj@ novog obiekid

Alternativié narmjend
Emaimllﬁ‘wost
Utrzivost
Pozitivia gvojstva

Negativia svojstva

Ovaj prociembeni elaborat je izraden sukiadno dostavijeno) i dostupno} dokumentaci]i. U razmatranje
su uzete ysporedné nekretnine kao i eventualne posebne okolnosti. Pogebna painja posvecena ie

lokaciji predmetne nekretning, razvojnom pctencua\u, alternativncj namjent, postcjeéim teretima kat i
stanju na s,

Na temelju prethodno opisane i odabrane metode, pretpostavki ifili posebnih okolnosti opisanih U
ovom elaboraty, migljenja smo da je na dan 21.1.2019

TRZISNA VRIJEDNOST

Jediniéna rijednost

dnost nekretning predstav\ia vrijednost
koju je tren oguce postici na trzistu te ova vri]ednost
predstav\]a poreznu gsnovicu za obradun pDV-aill poreza na
promet nekretning (ovisno O poreznom statusu 1sporuéite'lia i

nekretning) ukoliko dode do prodaje ili preuzimania nekretnine.

PDV

\zrada procjembenog elaborata: Darko gabolovic 1.9-

lva Borovic Milasinovic d.ig.

Staini sudski viestak 2@ gradite\jswo i procjeny nekretning

Zagreb

Posebne gretgostavke
Na temelju zahtjeva klijenta procjembeni elaborat je izradena temeljem vanjskog uvida, te podataka i

dokumentaci}e dobivense od strane naruéitetia procjembenog elaborata.
Obzirom da procleniteliu nije dostavijena sluzbena dokumentacija kojom bi se po’wrdﬂa namjena
zemljidta, podaci © uvjetima izgradnje preu.zeti su sa sluzbenim stranicama Grada zagreba.

Klijent: EOS Matrix d.0.0.
Govalue |D: WweBP, Procjenitelf: sn~valuation—vm\dsabolovic
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