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Vo i procjenu nekretning, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-63/2015
03  IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Brof ZK oiokm: 278/A
IEVADAK 12 KENLIRINE KICNE
_PRVI ODJELIAK _
Povriina
Jutro | Ehv m2 B
~ :‘!‘T"“*‘.’“.‘?T = EIT
so4| 2136

L1 Zaprimfjeno 16.09.2014. broj Z-2753/14

suda & Sesvetama od 11. rujiia 2014, posl. broj 10-Ows-3616/14 =biljeionn ju

7.1 Zapfimljeno 02.06.2011. broj 2-2127/11 5.000.000,00 EUR.

pekretninama br.
memrumr Jgneon 12
Sesveta, 2 pod 1, dana 1, lipnja 2011, uknjiZeno je
zaloga na nekretninama u A, radi MM‘TH
u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom 2 Austria
$ zateznom kamatom, odredenom za odnose iz
w%m e

ragunajudi od dana do namirenja i ostalim trobkovima i
ﬁ?—nnm zaloZnog prava na nekretninama br.
za korist:

‘Praciena vrilednosti nekretning, POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebatka 36




0 | procienu neluetnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-83/2015

IEVADAK 12 TEMLASNE KNGS Verificiand ZK uladak
: 326422, SESVETE Broj ZK ulollo: STUA
C
Teretovnica

no 7.01.2014. broj 2-179/14 4,000.000,00 EUR

U’Mn zaloZnog prava (Hipoteke) od 16. sijeénja 2014.g.
u A radi osiguranja tratbine u iznosu od

s o e e

mmmmn

suda u Sesvetama od 11. mm,.u.wm

E—wd—mimaﬁ
nwrr

m«nm

‘Potvrduje seals ovij lrwnduh otigovare sixie semifiine Injige 0s datum 10.18.2877.

85, Draciana riladnosti nakmatnina. POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUGA SESVETE, Zagrebadks 38
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05 POSJEDOVNI LIST

.

dan: 10.102017. 23:33 ¥
pstarsics eplina: SESVETE (Mbe. 325427)
- NEERETNINE D.0.0., SLAVONSKA AVENDA 65, SESVETE, HRVATSEA
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OPIS NEKRETNINA PO OCEVIDU

B1 osnovni podaci

B2 primijenjeni propisi, izvor podataka, koristena literatura
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:_ Viedtak 2a graditeljstvo | procjenu nekretnina, Bofidar Hudedek, dig 4 Su-63/2015

vni podaci

i : Marijan Sarié, R, Iv. i ;

iprodens: | o 15598821%90 A

iK: MARIJAN NEKRETNINE, d.o.0, Slavonska avenija 65, Sesvete

e OIB 05597612616 3

tha procjene: prodaja
id izvrSen: listopad 2017 1
o&nosti: narucitelja i |

Sesvete, Zagreba&ka 36
ja nekretnine: k.. 745 k.o. Sesvete

upisano u zk.ul 575/A k.o. Sesvete na z.k.& 2089/42

nina: POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUGA
n vrednovanja: 11.10.2017
n kakvoce: 11.10.2017
imijenjeni propisi

. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2018) ( u daljnjem tekstu Zakon),
. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)
- European Valuation Standards (EVS 2012)

- Relevantni urbanisti&ki planovi lokalnog podrugja
vori pribavijenih podataka

Pregled eNekretnine https:llnekretninama.mgipu.hr
. DSZ - indeks cijena stambenih nekretnina

tena literatura

Krtali¢ V. (2007) nagela procjene tr¥i&ne vrijednosti nekretnina HDSV, Zagreb
~ * Materijali sa seminara o Procjeni nekretnina
~ » Druga dostupna literatura

nito
traZenje naruditelja izvrien je o&evid nekretnina, na navedenoj adresi, te na temelju &injenié-
2g stanja, po pravilima struke uradena je procjena vrijednosti predmetnih nekretnina.

Citelj je vjestaku dao na uvid:

PROCJENU VRIJEDNOST] KABA NEKRETNINE 05.05.2010
PROCJENU VRIJEDNOST] ZANE 791/2010 19.05.2010
RAIFFEISEN CONSULTING
PROCJENU VRIJEDNOST] 2011-4-8-199 26.04.2011
Omogucio o&evid listopad 2017
potrebe procjene vjestak je pribavio:
:1 izvadak iz zemlji§ne knjige, zk.ul 575/A k.0. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
2 | Izvod iz katastarskog plana k.&. 745 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
Posjedovni list 6441 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
4 | Pregled eNekretnine https://nekretninama.mgipu.hr | oviasten procjenitelj 10.2017

Z navedene dokumentacije uzeti su podaci o Zgradi i stanu, oevidom su provjereni podaci.

P22- Procjena vrfdnost nekretnina, POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebatka 36




| Sudski viestak za graditeljstvo | progjenu nekretnina, Bozidar Hudeek, dig 4 Su-63/2015

) Izjava vijeStaka

Predmet ovog elaborata
. Kao ni dokazivanje legalnosti ne

nije imovinsko — pravna provjera ni proviera s upravno pravnog naslova.
kretnina ni prava viasnistva nad istim. Vjestak nije istraZivao i ne
" snosi odgovornost u svezi sa viasnickim pravima i obvezama predmetne nekretnine. Zadatak ovog
. vjestadenja je iskljucivo davanje stru¢nog nalaza i mi8ljenja o procjeni trZidne 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
jes¢a, viestak smatra povjertjivim. Ovo vjestaéenje podiijeze Zakonu o autorskom pravu i moze
ga koristiti iskljugivo Narugitelj i isklju¢ivo za naruenu namjenu.
' Svoje midljenje o legalnosti, viasnistvu i drugim pravnim stvarima vjestak daje na temelju predoce-
. ne mu dokumentacije. Stvarno stanje naruéitelj dokazuje dokumentima u originalu.

snovu &injeniénog stanja i u skladu je sa gradevinskim tehniékim propisi-

."rProcjena je radena na o
den je u tri primjerka za narutitelja. U arhivi vjestaka ostaje PDF format na

a. Elaborat procjene ra

redmet procjene
a traZenje naruditelje procjenjuju se nekretnine upisane u z.k.ul. 575/A k.o. Sesvete:

POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUCA u Sesvetama, Zagrebacka 36 i dvoriste

Ukupno parcela 2.136 m2
Povrgina zgrade daje se u nastavku elaborata kod obraéuna povrina

|dentifikacija predmeta procjene, zemijiSnc iZno stanje, legalitet nekretnina:

2 ul. 575/A k.o. Sesvete

1A

2089/42 Poslovna zgrada — robna kuéa u Sesvetama,

Zagrebatka 36 i dvoriste 2.136 m2 = 594 chv

sjedovni list 6441 k.o. Sesvete

745/5 Sesvete, Zagrebatka 36 Zgrada 611 m2
Dvoriste 1.525 m2
2.136 m2

star i gruntovnica su uskladeni.

sdenom zemljoknjiznom izvadku nema vidljivih zabiljeZbi odnosnih na legalitet pre-
e nekretnine.

predo&ena kopija katastarskog plana za k.&. 745/5 k.o. Sesvete, te ovjereni

D. 333/ZP izraden od Termomehanika s p.o. od srpnja 1992., za Adminis-
ino izlozbeni objekt, na kom je vidljiv.peat od RH, Grad Zagreb, Gradski
za prostorno uredenje, ..., PO Sesvete, kojim se potvrduje da je predmetni pro-
fic dozvole Klasa: UP/1-361-05/91-01/288, Urbroj: 251-05-17-
vjestak usporedbom opisanoga sa stanjem na terenu misljenja
vne gradevine nije upitan.

OJE

A ‘




Dubravi), na glavnoj gradskoj prometnici —
ceste s ul. Ljudevita Posavskog, u 3. stambe-
doprinosa.

‘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 okretidte tramvaja
i Dubcu).

_"memozunﬂiétesepmnaGUP-uSesvdandaaumqmmu—M
Namjena, urbanih pravila 2.2. - Linearni potezl urbaniteta.

'arkiranje viastita parkirma mjesta u dvoristu

ristup lokaciji prilaz automobilom sa glavne ceste

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

Zgrada se nalazi u blizini glavnih i lokalnih prometnica.
Odili€na lokacija za poslovnu zgradu.

i Stranica 15 od 24
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Sudski vjestak za graditslistvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-83/2015

Obraéunske veli¢ine

Netto korisna povrsina

NKP - preslike popisa povr§ina iz projekta:

Prizemlje

2. kat 3. kat / galerija:

Stranica 16 od 24
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Sudski vje3tak za graditeljstvo | procienu nekretnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-63/2015

Obraéunske veliine

Netto korisna povrSina

NKP - preslike popisa povrsina iz projekta:

Podrum: Prizemlje

3. kat / galerija:

Stranica 16 od 24
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Sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Bozidar Hude&ek, dig 4 Su-83/2015

jem koristenju, buduéi novo koristenje nije posve definirano.

U vrijleme olevida zgrada je mijenjala korisnike, a dijelom i namjenu. Nazivi prostorija su prema rani-

NKP - Prora&un:
namjena podrum _prizemije 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 - 155,0 277.8
skladista m2 2117 - - 46 6,5 222,8
ostalo m2 779 9,9 58 30 9,9 106,5
komunikaciie m2 53,9 492 443 333 350 215.7
unut.prostori uk.m2  396,5 3416 373.0 289.1 2064 1.606.6
vanjski prost.uk.m2 470 155,3 - 66,0 - 268,3
NKP ukupno: 1.606,60 m2 + 268,30 m2 x 0,25 = 1.673,68 m2
2.1. Brutto razvijena povr$ina:
- podrum: 355mx129m= 457,95m2
- 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 =
= 360,33 m2 + 1553 m2x0,25= 399,15 m2
napomena: NKPzat / BRPzat = 341,6 / 360,33 = 0,948
- 1. kat: 373,0/0,948= 393,46 m2
- 2. kat: 289,10 m2 /0,948 + 66,00 m2 x 0,25 =
=304,96 m2 +66,00m2x025= 321,46 m2
- 3. kat/ galerija: 206,4/0,948=_ 217.72 m2
BRP ukupno: 1.789,74 m2
NKP / BRP = 0,935 BRP / NKP = 1,070
2.3. Volumen gradevine:
- podrum: 457,95 x 3,20 = 1.465,44 m3
- prizemlje: 360,33 x 3,50 + 155,30 = 1.416,46 m3
- 1. kat: 393,46 x 3,50 = 1.377,11 m3
- 2. kat: 304,96 x 3,50 + 66,00 = 1.133,36 m3
- 3. kat / galerija: 206,40 x 3,75 =___774.00 m3
BV ukupno: 6.166,37 m3

P 22- Procjena vrijednosti nekretnina, POSLOVNA ZGRADA — ROBNA KUGA SESVETE, Zagrebatka 38
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Sudski vjedtak za graditeljstve i procjenu nekretnina, BoZidar Hudecek, dig 4 Su-63/2015

TEHNICKI OPIS saZetak
- GODINA GRADNJE: 1993,
- GODINA ADAPTACIJE: KONTINUIRANO

- VRSTA GRAPEVINE: SAMOSTOJECA POSLOVNA ZGRADA

- KATNOST: PODRUM, PRIZEMLJE, 2 KATA, GALERIJA
- NAMJENA: PODRUM: POSLOVNA (trgovina, skiadista, 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:

Krovite:
Vanjski otvori:

Prodelja:
Limarija:

Unutarnja obrada
podovi:
zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:

bravarija:

dizalo:

Instalacije
prikljuéci na:
el. instalacije:

vodovod i kanalizacija:

plin:

grijanje:

priprema tople vode
klimatizacija i ventilacija
ENERGETSKI RAZRED
BUKA

ZAGADENJE OKOLISA

a-b skeletna konstrukgcija s ispunom od blok opeke

a-b puna stropna ploéa

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

od al-lima

podrum keramigke ploéice, nadzemne etaze kamen

gletani/zbukani i bojani poludisperzivnim bojama, u mokrim &vorovi-
ma djelomi&no oplo&eni 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 ploéa (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 poZamog stubista od fe-profila

dizalo nosivosti 400 kg

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

klasiéne inst. jake i slabe struje, gromobran, RTV, kompjuterska inst.,
Sirokopojasni internet, alarm, video nadzor (vanjski i unutamji), protu-
pozarna instalacija

kiasi¢ne 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 predoten

gradska buka ne umanjuje 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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Sudski viedtak za graditefstvo i procienu nekretnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-83/2015

PROCJENA VRIJEDNOSTI

C1 PRIHODOVNA METODA
C2 TROSKOVNA METODA

C3 POREDBENA METODA

C4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

| | POJMOVI

) 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. D . ;

(1): za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovog Zakona koriste se sliedece

propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i trokovna metoda.

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

(3): TrZidna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, Ako se koristi

vi$e propisanih metoda, jedna Je osnovna, a ostale metode sluze Za potporu i provjeru
Itata.

C1 PRIHODOVNA METODA

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

C4 TRZISNA VRIJEDNOST

Definicija Europske organizaclje udruZenja sudskih vjedtaka TEGOVA:

»1r2i8na vrljodnoot Je . Iznos za koji bl-ne__l_(_retnin;: mogla biti zamijenjena




SMWHMIMM BoZidar Hudelsk, dig 4 Su-63/2015

C3 POREDBENA METODA

Podatke iz eNekretnina dopusteno je koristiti samo u swrhu 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 - Posiovne zgrade
ID PN (PU) 3536918
Vrsta ugovora : KP - kupoprodafa
Ukupna povrina nekretriine u prometu (m2) 8.483,00
Vrijednost nekretnine Iz ugovora (KN)  5.641.518,01
Datum ugovora : 10.11.2016
Status podatka o - Preuzeto od PU

A T 665,03 KN/M2

Nadeni podaci se odnose na poslovne prostore manijih i srednjih povr8ina. Podaci su neujednade-
ni, a nema podataka odnose Ii se vrijednosti na dovréene ili roh-bau xvedbe.

N £
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Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-83/2015

C1 PRIHODOVNA METODA

Procjena vrijednost nekretnine na temelju kapitalizacife dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u Mnu vrijednqst u sada!njpsti. Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo

procjeni nekretnina na temelju kapi-

é talizacije dobiti pokuSava se odrediti sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
: ofekuje u buduénosti.

Osim brutto dobiti, - nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove vezane uz upravljanje nek-

? retninom i njezino odrZavanje. Rezultat procjene je ocjena &iste dobiti kakva se ocekuje u slijedeéoj
£ prodaii. '

‘ Nekretnina se obi&no procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda. Nadalje,

} analiza nekretnine u smislu sposobnosti omogucavanja dovoljno visokog tistog godisnjeg povrata

na investirani : ,@mdstaﬂja. vaznu stavku_ u razvoju indikatora vrij

Dohodovna met toda kapitalizacije dobiti) primjenjuje se kod procjena vrijednosti nekretnina

namijenjenih am, gradevine uredske namjene, prodajne centre (shopping centre), trgovine i
nekretnine in ske namjene.
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Sudski vieitak 2a graditeljstvo | procjenu nekretnina, BoZidar Hudedek, dig 4 Su-63/2015

Izraéun vrijednosti nekretnine — dohodovna metoda

Prema &l. 68. Stavak (5 c) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzi-

vanjem vrijednosti veée od 1.000.000.,00 Kn na cijele desettisuéice.

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.

f m2 €/NKP €
01 100 | 78380 18,00 | 14.108,40
02 100 | 277,80 10,00 | 2.778,00
03 100 | 22280 800 | 1.782,40
04 100 | 10650 7,00 | 74550
{05 100 | 21570 0,00 0,00
1.606,60 19.414,30
-[08 025 67,07 0,00 0,00
19.414,30
19.000,00
€
01 19.000,00 x 12 228.000,00
02 35% ‘
03 1,00%
04 5%
05 20%
06 26 - 59.280,00
07 168.720,00
08 850 %
09 168.720,00/0,085 | 1.984.941,00
Tetaj na danvrednovanja: 1,00 € =7,498916 Kn
v 1.984.841,00 x 7,498916 = 14.884.905,82 Kn = 14.880.000,00 Kn
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Iz naprijed provedene a tra da je za trzisny vrijednost u svrhy prodaje posiovne
Zgrade u cijelosti, nost kako je gore navedeno prema DOHODOVNOY ME-

i TODI uz naveder

b o

14.880.000,00 Kn

IIIjumdem.uéa kuna

8.890,60 Kn/m2

if

k 1.984.287,00 €

E 2t R ad]rlé] y -

k

tiritisuéedvjestoo eura
1.185,60 €/m2
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

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

Iz naprijed provedene analize viedtak smatra da je realna trZi&na vrijednost u svrhu prodaje nekre-

tnina na adresi: Sesvete, Zagrebatka 36, izgradenih na k.&. 745 k.o. Sesvete, upisanih u z.k.ul.
575/A k.o. Sesvete na zk&. 2088/42 - POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUCA | DVORISTE pri-

hvatljiva prema provedenoj PRIHODOVNOJ METODI u skiadu sa &l. 23i24 t. 4.

Eetrnaestm junaosamstooumduotusuéa kuna
8.890,60 Kn/m2

¢edvjestoosamdesetsedam eura
1.185,60 €/m2

Tetaj na dan procjene: 1€ = 7,4989

Datum vrednovanja: 11.10.2017
Datum kakvoée: 11.10.2017

Procjenitelj:

U Zagrebu, 11.10.2017

HRVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VJESTAKA

s Z|Bozidar Hudeek, dig
o)l  4Su63/2015
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P 22- Procjena rijednosti neletnina, POSLOVNA ZGRADA ~ ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebatka 36




