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

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

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

korporativne klijente te bankomatske mreze od oko 625 bankomata.

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

Isto€ne Europe.

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

jednom mjestu.

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

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

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

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u
vezi s 1. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (NN br. 38/14),

rije§ioje

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

Vjestatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u ERSTE NEKRETNINE d.o.0.
ObrazloZenje

Pravna osoba Erste Nekretnine d.o.0. iz Zagreba, podnijela je dana 29. srpnja 2015 g.
zahtjev za  uvrdtavanje na popis pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

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

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

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

4

4

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

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

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

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

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

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

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

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

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

infrastrukture,

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

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

Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

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

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

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

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

ogladavanja, pri €emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

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

izvodenje dodatne stru€ne ekspertize.

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

nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

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

izuzev ako nije drugacije navedeno.

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

ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.
OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
» predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,
» ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini

koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na

koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,
» iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao Sto su zagadenje, izrazita

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

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

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

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

na nekretnini

» isto tako predmet elaborata nije postupak izvladtenja kao pravni proces
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» prilikom ocevida na terenu narugitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e
se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka,
primjenjujuci pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno
odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trZziSne
vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuCivo u kontekstu gore spomenutih
opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znac€ajno utjecati na trzidnu vrijednost procjenjivane

nekretnine.
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Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatraZzena je izrada revizije procjene trzidne vrijednosti nekretnine.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

Ulicai k.br.:
Cetvrt/Opéina:
Grad/Naselje:
Zupanija:

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

Identifikacija:

Dan vrednovanja:

Dan kakvoce:

Poslovna zgrada
Supilova 339
Delnice

Delnice
Primorsko-goranska
Delnice Il

1672

12062/5
12062/5
21.03.2016.

18.03.2016.

Procjembeni elaborat »
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Prikaz polozaja nekretnine na karti

=
R & 2w o
2 AOSNOVNASKOUA
St IVANA GORANA
. X L

5

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

12062/11

120621

1INEDI LA

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


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

Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine, prikupljenih podataka od strane
naruditelja i prethodnog misljenja izradenog od strane Erste nekretnine d.o.o., broj 3-15-4-3298, od 15.07.2015.

godine kada je vrijednost procjenjivane nekretnine iznosila 48.600 €.

Fotodokumentacija

Fotografija 1 — pogled na objekt

Fotografija 4 — ured Fotografija 5 — hodnik Fotografija 6 — wc

T
!! !B" .
3

Fotografija 7 — ured Fotografija 8 — skladiste - kotlovnica Fotografi- 9 — predprostor

Izvor: Erste nekretnine d.o.o.
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

U odnosu na prethodno misljenje od 15.07.2015. godine nije doslo do bitnijih promjena na nekretnini.
Nekretnina je u naravi prizemna poslovna zgrada izgradena na k.€. 12062/5, k.o. Delnice Il povrSine 1.016 m2.

Objekt je izgraden 1980.g., a korisne je povrSine NKP=124,48m2.
» objekt je zadovoljavajuée odrzavan

» objekt je poslovni, slobodnostojeci

» podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

» nekretnina se nalazi u Delnicama, u sjeveroistocnom dijelu grada na udaljenosti cca. 1 km od centra grada i

cca. 4 km od ¢&vora ,Lucice* priklju€ak na autoput Rijeka — Zagreb
» okolni objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i namjene
» predmetnu lokaciju lokalno trziSte shvac¢a kao osrednju
» svi glavni javni i druStveni sadrzaji su na udaljenosti od cca. 1 km
» parkiranje vozila moguce je u dvoristu objekta
» pristup do nekretnine je asfaltiranom prometnicom
» oneciScenje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

» zvucno oneciscéenje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluéne ¢injenice

» mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji nije iskljuc¢ena

Provjera pravnog statusa

Legalna nekretnina.

Za nekretninu je izdana Gradevinska dozvola BROJ: UP/I-03-141/1979 od 29.03.1979.
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Kakvoéa procjenjivane nekretnine

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Procelje:

Pregrade:

Obrada zidova:
Podne obloge:
Stropovi:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Izvedene instalacije:

Grijanje:

Godinaizgradnje:
Godina adaptacije:
Kat/Katnost:

Dizalo:

Okolis:
Orijentacija:
Parkirno mjesto:
Pripadci:

Opéi dojam:

Razno:

armiranobetonski

Montazna drvene TIP DI Delnice

Kosa drvene pokrivena valovitim limom

Ozbukano, obojano

Montazne, drvene

ozbukani i obojani, dijelom obloZeni plo¢icama

Dio PVC obloga, dio ker. plo€ice

ozbukani i obojani

drvena

Drvene krilo na krilo sa drvenim griljiama kao zastita od sunca
elektri¢ne energije, kanalizacije, vodovoda, telefona

Centralno na loz ulje

1980.

Redovito odrzavanje

prizemlje

ne

Z-1-S-J

osrednji
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Izra€un povrsina i volumena prostora

Za izraun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

Procjembeni elaborat =

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

PROSTOR PODMA P?VRSINA KOEE. KORISMA VEIJEDNOST VISINA (m)
(m=) (m*)

PRIZEMLIE

ulaz 1,67 1,00 1,67

predprostor 7,58 1,00 7,58

predprostor 7.44 1,00 7,44

spremiste 2,90 1,00 2,90

predprostor 2,58 1,00 2,58

we 2,15 1,00 2,15

ured 12,03 1,00 12,03

ured 28,72 1,00 28,72

ured 11,72 1,00 11,72

ured 9,75 1,00 9,75

ured 26,54 1,00 26,54

ured 11,40 1,00 11,40

SVEUKUPNO: 124,48 124,48 2,72
KORISNA VRUEDNOST UKUPNO: 124,48

NAPOMENA: Za potrebe procjene koristili su se koeficjenti propisani Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(Narodne novine broj 78/2015).


http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
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Prikaz op¢ih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina

Opcenito o trziStu nekretnina - Proteklih nekoliko godina zabiljeZzen je kontinuirani pad traZzenih cijena nekretnina.
TrZiste je razliCito reagiralo na novonastale okolnosti pa mozemo reéi da je jedino trziSte stambenih nekretnina u

kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene.

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

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

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

prodaje te duzi period prodaje nekretnina po projektima.

Graf 1. Prikaz kretanja traZzenih cijena stambenih nekretnina

Hrvatska i Zagreb
Trazene cijene Q12015 / Q4 2009
Hrvatska -14,00%; Zagreb -24,39%
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Polarizacija trziSta stambenih nekretnina u 2015. Godini

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

trziste ima prednost u odnosu na zalihe neprodanih stanova.

Takoder je vazno naglasiti kako polarizacija trziSta nece trajati dugo i tih zaliha ¢e s vremenom biti sve manje Sto ce

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

Izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina
NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i

njezinim specificnostima.

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

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

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

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Tro8kovha metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je najamna nekretnina — poslovna zgrada svrha koje je stvaranje prihoda te je kao metoda
procjene vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.
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Izvor podataka potrebnih za izracun trziSne vrijednosti

» Ugovor o zakupu dijela nekretnine upisane u zk.ul. 2632, k.o.Kukuljanovo iz Baze podataka ERSTE
NEKRETNINE d.o.o.

» Ugovor o zakupu dijela nekretnine upisane u zk.ul. 2632, k.o.Kukuljanovo iz Baze podataka ERSTE
NEKRETNINE d.o.0.

» Ugovor o zakupu dijela nekretnine upisane u zk.ul. 2632, k.o.Kukuljanovo iz Baze podataka ERSTE
NEKRETNINE d.o.o.
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lzracun trzisne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

IZRACUN TRZISNOG NAJMA

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETHINE

PowrSina Pl poslov
Dan wr=dnovanjs Cjenowvni blok Lokacis Ulics poslovnog ﬁm "2 Namjens Opée stanjs
prostora (m2) H
2132016 Delnice Delnice Supilova 339 124 48 Priz radionica dobro
OBILJEZ JA POREDBENIH HEKRETHINA
N Cjenovni blok ) o Powrsina .
o s | TS| ey (PSS rs | o s
Delnice prostora {m2)
1 Kukuljanove stu/2012 5,00 308,10 prizemlje radionice dobro
2 Kukuljanovo lisf2014 8,00 475 54 | kat uredski prostor dobro
3 Kukuljanovo stu/2013 8,00 593,50 Il kat uredski prostor dobro
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Cj i blok i i i 1
Risdini brgi jenovni D:tum ;'::Pan}a Ligovoreni najam B::.m |$Ics .na Bz indeks na orakciaki faktor | r.ledm:l nemertskl
tranzakcie tpop ey {eur’m2) mE pan.}a dan vrednovanja rERGYER) faktar maqnaﬁena {_:IJEM
Dielnice ugovora UgoVora © najmu najma {ewr/ma}
1 Kukuljanove stu/2012 5,00 85,1 0,96 478
2 Kukuljanovo lisf2014 8,00 8115 50,89 1,00 758
3 Kukuljanovo stu/2013 8,00 95,34 0,95 763
INDEKS RAZVIJENOSTI
] Indeks Indieks lzjednatena ciena
Redni broi Delnice Diatum sklapanja | Meduvremenski razvijenosti razvijenosti meduvremencki i
transalcci'J kupoprodajnog | imednatena cijena |lokalneg okruZenja | lokalnog okruZenja | Korekoijski faktor | prema indeksu
= Dielnice ugovora najma {ewrm) poredbenih predmetne razwijenosti
nekretnina n=kretnine {eur/m2})
1 Kukuljnovo stu/2012 478 120,68 0,85 407
2 Kukulianovo liz/2014 7,58 120,58 102,75 0,35 5,79
3 Kukuljanovo stu/2013 753 120,68 0,85 6,49
INTERKVALITATIVHO IZJEDNACENJE
Cjenovni blok Koeficijenti za preratuvanje
Riedni broj Pokofaj u zgradi | Vrsta zgrade Tioortni oblik i | kUi keeficient
transakci i " - P . . rtni oblik i - -
e Delnice Mikrolokacija {etazs, izlog, (stars, Dpce stanje zonirana povrine preratunavanja
pristup,...) modemna, ...} (k)
1 Kukuljanovo 4 080 o 1,00 4 030 o 1,00 4 1,08 0,76
2 Kukuljanovo 4080 o 1,00 4 080 4 080 4+ 1,10 053
3 Kukuljanove |+ 0,90 = 1,00 4 080 4 080 4 095 0,55
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni bick lzisdnadena ciens VedLrEmenes,
Resn bror meduyremenski i | Ukupni koeficiiznt p:;": 'mﬁ i" Relativno Apsolutne Ky adrat
trarrs,akcijtja prama indeksu prarafunavanja imeﬁcvflitativm odstupanje od odstupanje od odstupanja
Disinie r11|:nn:;t| {kp) iednadena ciiena medijana (¥} medijana {sur/mZ) {apsolutnih)
{ewrim2)
1 Kukuljanovo 407 0,78 308 13,43% 0,43 023
2 Kukuljanovo 6,79 0,63 430 21,11% 0,75 0,56
3 Kukuljanovo 6,49 0,55 355 0,00% 0,00 0,00
medijan 3,55 0,28
standardno odstupanje 0.5 14,45%

pravilo 2 - sigma {+/-

) k3o granica pojedinatneg apsolutneg edstupania

1,03
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1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
. . Meduwramanski
Cienowni blok - !

o prema indeksu Relstivna Kentrolz Ugeitz u Fonderirana Jedinigna
Riedni broj razvijenosti i odst = o odstupanjas honal - " - + nai
transakoie interkvalitativno mEd'f,'““’E (Clanak 4 ““n:"‘ vrijadnos vrijednost najma

Dielnice ijednadena cijgna fanz %) Pravilinilca) rezuitEty [purim) (purim)
{eur/m2Z})

1 Kukulianowvo 3,08 13,43% 113 1,03

2 Kukulianovo 430 21,11% zadovoljava’ 113 1,43 3,64

3 Kukuljanovo 3,55 0,00% 13 1,18

kontrols 1063
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJEHJIVANE HEKRETNINE
Procijenjena Opis odstupanja {ewr/m2) . Horigirana
vrijednost _ wkupna vrijednost
stanje odrZavanjs | gradevinsks Stete g:i;:ﬁikl zastarjelost dovrEanost odstupanja
3,54 3,64
i o o o o o

IZRACUN TRZISHNE VRIJEDNOSTI NAJMA

TrEiEna wrijednost
najma {=surmz)

36
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1ZRACUN UKUPNOG PRIHODA
Povrgina posl. | TréiEna vriednost Majamnina {sur)
prostora {m2) najma {=ur’m2) mijesetna goditnja namjzns prostora
124 48 3,80 4428 132 B3TT.54 wredski prostor
124 45 3,60 44313 5.377 .54
1ZRACUN €ISTOG PRIHODA
TroZkovi gospodarenja X
— — — - Ukupni treSkovi gospodarenja Cisti godiEnji
Troskowi Tr?shn'.ll Rizik gubtika Pogonski troZkovi nekretninom prihcd
upravijanja odrZavanja najamning
(% prihoda) {ewrmZ}) (% prihoda) {ewrimZ) {=wr) (eur}
25% 25 8,0% 25 1.187 | 22% 4,150
i " . — Vrijednost Diskontirana
BF (m2) Jiddm.mna chM :‘Z}edmt Uk::l‘l.l trosak zemljiiﬁ {kao % K,amat:a 5139pa ns vrijednost
gradnje {sur'm3} | gradevine {sur) gradnje {sur} Eelia u gradnf) nekretnine zemiita feur)
136,93 550 75.312 94 139 15% 25% 545
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjens 2018 g
Goding zgradnje / prosjeina starost 1.880 g.
Starost zgrade B 36 god Matrica
OV 70 god A 2
Relativna starost Re=G/0VE 0,51 51% B 2
Faktor koridtenjs FK 20 C 2
COVE 57% 40 god
Stopa kapitalizacije 2,5%
Multiplikator 11,31
Kapitalizirani ¢isti godiZnji prihod 47,398  eur
Dizkontirana vrijednost zemljista B45 eur
TRZISHA VRIJEDNOST NEKRETHINE - PRIVREMENA 47943  eur
poredbeni pokazatel 3BE 14 surime
PRILAGODBA TRZIENO0J VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja (swr'm2)
jedinifna o Ukupna TriEna vrijednost
wrijednost stanje cdriavanjz | gradevinsks tete gr&h'-'ll‘ts.kl zastarjelost dovrianost odstupanja {eur}
{eurim2) popraveci
385 0 0 0 0 0 385 47543
TRZISMA VRIJEDNOST 47.943 eur
262.050 kn

IzraGun bez PDV-a
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|zjava 0 nepristranosti i neovisnosti

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.0.0.,0IB 12103019543, Zagreb, Ivana Lucica 2/a, zastupano po
ILJANI JELEC, predsjednici uprave i ROBERTU POKROVCU, &lanu uprave, pravna osoba koja ispunjava
uvjete za sudska vjeStafenja u svojstvu Procjenitelja sukladno, €1.9., st.(1) Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) temeljem Rje3enja Zupanijskog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-910/15 od 20.08.2015., sukladno &1.9., st. (2) Zakona, izjavijuju da je ovaj procjembeni
elaborat kojim se utvrduje trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden struno, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi
dovodile v pitanje nepristranost ili mogudi sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

U Zagrebu, 08. srpnja 2015.

i
llijana Jele¢
predsjednica uprave

R gty ae oo
ERSTE N\:{'ﬁcn‘mt ceg
302 ZAGREB o

Robert Pokrovac
Clan uprave
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BROJ PREDMETA:
IBK:

DAN OCEVIDA:
DAN VREDNOVANJA:
DAN KAKVOCE:

SURADNICI:

OVJERA:

PROCJENITELJ:

2-16-4-1172
2712947, 2712967

18. ozujak 2016.
21. ozujka 2016.
18. ozujka 2016.

Dolores Krasulja, i.g.

Petar Isakovi¢, dipl.oec,

Reetcier(

voditelj sluzbe procjena /7,
Erste nekretnine d.o.o.

/

ESTENB(RE[N]NE“
P ZTAJRES m’i/ .
4 Vel S
» Lokacija nekretnine
ZUPANIJA:  Primorsko-goranska GRAD/OPCINA:  Delnice
NASELJE: Delnice ADRESA:  Supilova 339
SIFRA LOKACIJE: 080201
» Podaci o nekretnini
PREDMET PROCJENE:  Poslovna zgrada
ZEMLJISTE: 1.016 m? UKUPNA POVRSINA: 124,48 m?
ZEMLJISNO KNJIZNI ODJEL:  Delnice KATASTARSKA OPCINA:  Delnice
ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK: 1672 CESTICA:  12062/5
PODULOZAK: - IDENTIFIKACIJA:  12062/5
VLASNIK: SETING — INZENJERING SUVLASNICKI UDJEL:  1/1
d.o.o., Supilova 339
PRAVNI STATUS:  Legalna nekretnina ZABILJEZBE | TERETI:  Ima
» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
362.000,00 kn = 47.943 €
Tecaj: 7,551714 kn (srednji te¢aj HNB, 21.03.2016.)
» Narudzba procjene
x SETING - . .
NARUCITELJ: > ADRESA:
uc J INZENJERING d.o.0. S Delnice, Supilova 339
DATUM NARUDZBE: 15.03.2016. DAN ISPORUKE: 21.03.2016.

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische
Bank d.d. te Erste Grupe i moze se Koristiti iskljucivo u svrhu koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnozavanje ili koriStenje od
strane tre¢ih osoba, u cijelosti ili djelomicno, strogo je zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.

Erste nekretnine d.o.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa miljenjima iznesenim u ovom
elaboratu, a u kojim bi postupcima Narugitelj bio stranka pred bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade troSkova,
Steta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.
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» Prilog 1 — Zahtjev za izradu procjembenog elaborata
» Prilog 2 — ZemljiSnoknijizni izvadak
» Prilog 3 — Kopija katastarskog plana

» Prilog 4 — Gradevinska dozvola
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Prilog 1 — Zahtjev za izradu procjembenog elaborata

Member of Erste Bank Group

ERSTE NEKRETNINE d.o.0.
\ ' Ivanalugi¢a 2 .
(R( 10000 Zagreb

Tel.: 072 37 2950

Fax.: 072 37 2951
www.erstenekretnine.hr
enek-zahtjevi@erstebank.com

ZAHTJEV ZA REVIZIJU PROCJENE NEKRETNINE - FIZICKE / PRAVNE OSOBE

| PROCUENABR: 9—/£ L — [1X PROCJENITELJ: 1=
(ISPUNJAVA DJELATNIK ERSTE NEKRETNINA)
#NIA ; e
1. Ime i prezime naruéitelja ili ime drustva: Seting-InZenjering d.o.o. ; B
2. Adresa narutitelja: 51300 Delnice, Supilova 339
OlB: 30302546951 Tel: 812472 E-mail: seting@ri.t-com.hr =
MB: 03716023 e
4. Kontakt osoba za pregled nekretnine: : Nikola Sasa Tel/Gsm; 812472 =
5. Savjetnik / Zastupnik: NIKOLINA KRULJAC 3 -
Emali __ - nkruljac@erstebank.com Privadnost| P | sME| 2 [10[15[101] 5]
#FN/A e

6. Adresa predmetne nekretnine: 51300 Delnice, Supilova 339
7. Vrsta nekretnine za koju se radi procjena (odaberite iz padajuceg izbomika):

4-poslovni objekti

8. ZK optina: Delnice I ZK ulozak: 1672 s
ZK testica: 12062/5 : Podulozak:

9. Slanje avansnog raz':ﬁna'. Naru ftelju [ zastupniku/Savietniku ‘ :.--_

10. U sluéaju vise uplacenog avansa, sredstva vratiti na ragun narucitelja: - HR4124020061100394159 -

11. Primjerak procjene {dokumentacije) poslati: [ Financiiskom zastupniku/savjetniku Naru itefju - ;

12. Broj elaborata prethodne procjene: 2N -4 oMK procenitel;: ERSTE Nekretnine

14. Interni broj(evi) kolaterala (IBK):
15. Da li je bilo promjena na nekretnini: ne
16. Napomena: Broj elaborata je prema na§em saznanju. Banka je radila novu reviziju kasnije.

13. Datum zadnjeg obilaska nekretnine (procjene ili revizije): 24102019 #NAME? 7 = =
o, 2 QQ‘} 2 M9 ==

Potpis Savjetnika/Zastupnika: - %

Mjesto | datum narudzbe:
15.3.2016 Sl
Eonldeloe e cen ana
| "UPLATE MOLIMO IZVRSITI NA BROJ RACUNA IBAN: HR3924020061100463550 |
Narugitelj potpisom avag zahtleva L iavijule
"+ da Je upoznat sa sadriajem trenutno vazeéeg ¢jenika usluga Ersta nokretnine d.0.0. te da Ea prihvaca;
* da prihvaéa da je uplaceni avans za lzradu procjene osim u slugaju Eftel) ©d zahtjeva za Izradu procjene o Kojom je u pissnom ohilku
obavijestio Erste pekretnine d.o.0. ito je ranije moguéo, all ne kusnije od izrade © procjent yrijedn u sluéaju prije lzlaska
Juzb l}a ha teren, Erste d.o.o de vratiti uplaceni avans u cijelosts; u aluéaju odustanka nakon izlaska na teren, a prije lzrade
prociene Erste d.o.o. 6o i vratiti 50% avansa;
* da je upoznat kako se cljerra prociene Koja je u konacno v ragunu moZe razlikovati od cijene Iskazans u avansnom raduny {ponudi) ts da ée

ruzliku, il platiti u korist, i napiatitl od Erste nekretnina d.0.0.; u stuZaju vize uplaéenog iznosa po avansu, Erste nekretnine d.0.0. iacaju sredstva naruchtelju st Itf
najkusnije Idu¢i radni dan od dana izdavanja konaénog racuna;

= da ukoliko ne kriterije za loedita Citel] ne dobije traZeni kredit/ od ije kradita, ditel] nema
Prevo na povrat uplacenog linosa 28 procjenu te Erste nekretnine d.o.o. na snese nikakvu pravnu, financijsku li drugu odgovomost;

= da u sludaju spora proizaglog Iz 1u svez! s ovom procjenom pristaje na mjesnu nadleinast stvamo nadisinog suda u Zagrebu;

* da prihvaca da s mu Erste nekretnine d.o.0. uruéiti procjenu tek nakon uplste iznosa Konacho raguna.
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Prilog 2 — ZemljiSnoknjizni izvadak

Prikaz 2.k uloSi@ - neshi¥bena kopia

REPUBLIKA HRVATSKA
©OPCINSKI SUD U RDJECT !
ZEMLIISNOKNJIZNT ODJEL DELNICE i i
Stanje na dan 09.03.2016. L

Katastarska opcina; DELM!:EII Broj uloska: 1672 i
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1190/2013 :
Aktivne plombe: {

ZK uloZak je verifickan

Posjedovnica %, ! !
PRVI ODIELIAK ‘ % i

e R e o 4 o : |

Redni | Broj zemfjista | Povrdina u

|
broj | (iatdestice) | | m2 | jutra | v

[. 1 12062}‘3 MONTAZNI POSLOVNI PROSTOR u SUPILOVOJ ULICI 1016

Omaka zemijiSta

" : B 4 '
Viastovnica 3 :

T 2 i

Redni | i =

el Upisi k) Primjedbe
1.UDI01/1 $

1. SETING - INJENGERING D.0.0, DELNICE, SUPILOVA 339 |

2.1. Zaprimijeno 06.06.2013. broj Z-1077/13 | ; ZABILIEZBA ‘

i Termeliemrjesenja od 03.06.2013. god. zdancg od Fina Regionaini centar Rijeka K. UP- i

i 1/110/07/13-01/3383 ur.br. 04-06-13-3383-20 zabitiezuje se otvaranje postupka predstelaine i

nagodbe. :

&

| RS T A R N e LR T e

- 4 c ; ! 5
Teretownica : t

s DRSNS . e

| i
;i‘:;‘; upisi | Tostereta | Prinjedbe
{ 1.1, Pricj: 20. listopada 2003. g. br. 1123/63. 99.444,11 EUR . GLAVNA HIPOTEKA U
* Na temefju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzZene i osiguramju hipotekom na Z.X. UL BR. 1502 NA
nekretninama ES 154/03 od 13, Astopada 2003. g. br. OL+1700/2003 KC.BR. 12062/6
uknjizuje se zajednicko pravo zalogs t. simutana hipoteka na && br.
120662/5 u A I {sporedna hipoteka) za glavnics 6d ukupno = 99.444,11 =
" EUR-a u kunsko] protuvrijednosti uvecario za redovne ugovorene kamate,
i ugovorene kamste za zakaSnjenje u pladaniu odnosno zakonske zatezne
H kamate ukofiko budu vide te proviziie, naknade i troSkove prisine napiate
i bilo sudske i lzvansudske prirode, a sve radiosigurania i tra3bine
! prediagatetta t): - za korist:
i H 1. ERSTE & STEIERMARKISCHE EANK D. D RDEKA, JADRANSKI TRG3A :

i PSS RGBSR e — el

2.2. GLAWNA HIPOTEKA UZ&ULBR 1 K.O DEMC:II

i
1
L. e s e e i . S e HIRUN SIS S SIS |
§

4.1. Zaprimiieno 04.03.2008. broj Z-625/08 160.000,00EUR  SPOREDNA HIPOTEKA

Na temefiu ugovora 0 okvimom iznosu zaduZenia i osiguranju broj ES i
! 139/08-1 od 18. veliate 2008.g. uknjifuje se pravo zaloga na k& br. ; {
il 1206276 u A u iznosu od EUR-a 160.000,00 u kunskaj profuvrijednosti, s ]
i ugovorenim naknadan'a stroskovns i kamatom, 2a korist:

R T L TR D i e s - e i S

i
I
-5 1
1. ERSTE® STEIERMARKISCPE BAM D D. RUEKA, JADRANSKI TRG3A e
3
i

4 2 QLA mpom Ul znwuaa 1502K.0. DELNICE n

§

“idatalii il asba s d asrald A= Q0WVHUNL o1 1dl A= 10 “am
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Prilog 3 — Kopija katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Katastarska opéina )
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RWEKA Broj lista katastatshog plana

" ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE
Delnice, LT 7 2014, podine Karastarske &estice MR

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000

4 A s
i Ciard Uy g o d e
R ) S Mudi\ln,{c“,u_ué’,ﬁml;- g. geod.
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Prilog 4 — Gradevinska dozvola
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Gréinski sekretarijst za privredu, Suuumsreum,dlrd}pqep-s: & Rzvornitam

gradjeyinarstvo, komunalne 1 =R ._4—:;:“"

‘HBP"CQ‘JBRC roslove i ~i_/ - Yl
Broj 0P/ I=03-140/1975. e S Y

Deluiow, 29, 111 1979,

Opfinski sekretarijat sa privredu, gradjevinaretvo, komunalne 1 insp.
poslove, opfine Delnice, povedom zabtjeva "Honting” SOUR Delnice &a
isdavanje gradjevinsks dosvole, na osnovi Ilanm 35. Zakone o isgrad-
nji objekata (Narodne novine SRH broj 20/75) donesi

GRADJ EVINSKU DOUZVOLY

Odobrava se "honting'' SOUR Delnice ivgredoiar

1. Radne hale veliZime 20 = 72 metra

24 Nadstrednics skladidta veliline 15 x 35 metearam

S+ Kancelarijski proetor isveden kao montaini £

%: trafostanice za pPotrebe SOUR-a,

Radovi moraju biti isvedeni prema priloienc] invemticiono tehaiikoyd
dokumentagiji, a inveotitor se mora pridriavatf svega prema urbani-
o8tidkin uvietion dobivenim oa ovog orgamm.

Inveatitor jo dulan cbarjeatiti o damm poletka radova, iavodiaZu 4
nadsornom organu,

Rakon dovrienja objokta mora oo satrmiftd tohutdki pregled i uporabna
donwolae

Cva dozvola vrijedi dvije podime i u tom roku investitor mora otpoleti :
sa radovima, i :

CbrazloZenje

"tonting™ SCUR Delnice podnio je raht jov za fedavanje greadievinske dow
eEvole i iston prilofie;

= projektau dokumentmeiju isradjenn 7o Frojektno) organimsedji:

TEZH projekt Rijekm, RC "Slaviia" COUR "MaI™ Zagred br. TD 018/78,
i "Projekt 5‘5" Delndice le3e 2 -

urbanistilke uvjete broj o3=451/1972, :
suglasnoot csaftite na radu,

olektrosnorgetoku puglasnost od Blektroprimorja Ekrad,

sanitarnu suglasnost od Rep. sanitarnog inmpektors,

protupofiarmm suglasnost

itvod in katastra memlifiita

Yodoprivredan -ug).ncnoot ©d Rep. sckwetarijata ma vodoprivroedu Zgd
izvadak 12z zemljidne knjige od Cpéingkog suds u Delnicama.

Nakon pregleds dokumentmoije 4 gore iznjetog, valjislo je rijeZiti kao
u dispozitivu. N

Uputa o pravnom sredstvui

Protiv ove dozvole mo¥e me u roku od 15 dane ixjaviti Ealba Zajednici
opéire Rijeka putem ovo Toanm, sa takgon po fbre 2 od 20,00 dinarm.
™ s 1o % o opésadministreativiin taksams u isnosun
od 1, putiom bVanke.
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Kontakt

ERSTES

Nekretnine

Erste nekretnine d.o.o0.

Ivana Lucica 2a - 10000 Zagreb
MB: 2068249

0IB: 12103019543

Tel.: 072 37 2950
Fax.: 072 37 2951

www.erstenekretnine.hr
erstenekretnine@erstebank.com





