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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

1502

12062/6
12062/6
21.03.2016.

18.03.2016.

Procjembeni elaborat »
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Prikaz polozaja nekretnine na karti

=

L Supilova ulica 339

12062/1

o

N |
12062/3 L |
- :

12062/4

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


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

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem ocevida nekretnine, prikupljenih podataka od strane
naruditelja i prethodnog misljenja izradenog od strane Erste nekretnine d.o.o., broj 3-15-4-2983, od 26.06.2015.

godine kada je vrijednost procjenjivane nekretnine iznosila 131.100 €.

Fotodokumentacija

Fotografi- 9 — kuhinja

Fotografija 7 — ured Fotografija 8 — ured

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

U odnosu na prethodno misljenje od 26.06.2015. godine nije doSlo do bitnijih promjena na nekretnini.
Nekretnina je u naravi uredska poslovna zgrada katnosti S+P+| izgradena na k.¢. 12062/6, k.o. Delnice Il povrSine
416 m2. Objekt je izgraden cca. 1900, obnavljan 1956. i tokom godina.g., a korisne je povrS§ine NKP=319,27 m2.

» 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 mogucée je na javnim povrSinama
» 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 izdano Uvjerenje KLASA: 935-08714-02/00008, UR. BROJ: 541-17-05/3-14-2 u Delnicama
16.01.2014.
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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

Dijelom od kamena, dijelom od opeke

Kosa drvena pokrivena limom

Ozbukano, obojano, dijelom oblozeno kamenom

Od opeke

Procjembeni elaborat »

ozbukani i obojani, dijelom oblozeni plo¢icama, dijelom lamperijom

Dio PVC obloga, dio ker. plo€ice, dio parket

ozbukani i obojani

drvena

Drvena dvostruka, jednostruko ostakljena
elektricne energije, kanalizacije, vodovoda, telefona

Centralno na loz ulje

Cca. 1900.

1956.
S+P+l

ne

Z-1-S-J

osrednji
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Izra€un povrsina i volumena prostora

Za izra€un povrSina primjenjuje se Norma HRN 1SO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 79/2014). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma
gradevine za obradun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

PROSTOR PODNA POVRSINA e KORISNA VRIJEDNOST VISINA (m)
(m?) (m?)
SUTEREN
spremiste 81,83 0,50 40,92
SVEUKUPNO: 81,83 40,92 2,50
PRIZEMLIE
stubiste 9,30 1,00 9,30
hodnik 26,98 1,00 26,98
we 7.23 1,00 7,23
ured 14,24 1,00 14,24
ured 13,43 1,00 13,43
ured 9,56 1,00 9,56
ured 9,56 1,00 9,56
ured 10,54 1,00 10,54
ured 19,02 1,00 19,02
ured 19,02 1,00 19,02
ured 10,46 1,00 10,46
ured 11,16 1,00 11,16
ured 16,71 1,00 16,71
ured 9,83 1,00 9,83
SVEUKUPNO: 187,04 187,04 4,00
I KAT
stubiste 8,30 1,00 8,30
hodnik 2,30 1,00 2,30
ured 25,20 1,00 25,20
ured 6,66 1,00 6,66
soba 10,80 1,00 10,80
soba 16,47 1,00 16,47
kuhinja 13,35 1,00 13,35
we 6,67 1,00 6,67
terasa 6,27 0,25 1,57
SVEUKUPNO: 96,02 91,31 2,80
KORISNA VRIJEDNOST UKUPNO: 319,27

NAPOMENA: Do razlike u povrsini koritenoj prilikom izrade procjene 2015. i povrsini koriStenoj prilikom izrade ove
procjene doSlo je zbog upotreba razli€itih obracunskih koeficjenata. 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 trazenih 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 poc€etku 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 $to je znatno utjecalo na kretanje cijena. Ipak, svima se ukazao isti zajedni¢ki 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 najizraZzenija 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 ¢e

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 kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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 kuce 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 NEKRETMINE

Powriina Poloiai sk
Dan vrednovania Cienowni biok Lokaciia Ulica posloviog :o'::m " Namjens Opte stanje
prostora {m2) F
2132016 Delnice Delnice Supilova 335 927 S+P+1 radionica dobro
OBILJEZ JA POREDBENIH NEKRETHINA
- Cjenovni blok ) . Povriina .
oo Cou shopne || g (P | e s
Delnice prostora (m2)
1 Kukuljanove stu2012 5,00 308,10 prizemlje radionice dobro
2 Kukuljanove lisf2014 38,00 475 54 | kat uredski prostor dobro
3 Kukuljanove stu2013 8,00 83,50 Il kat uredski prostor dobro
MEBUVREMEN SKO IZJEDNACENJE
Cienovni blok ; ii i
Riedni braj = D:"“’“ ﬁ?’"}’ Ugavoreni najam E::"' 'x’“& " | Bazniindeks na Corekeick Fakin Meduvremenski
transakciie Lpoproazineg {eur/mZ) " pan_]a dan vrednovanja enCyEk aktor “‘qm“ 1:_:uer|a
Delnics ugovora Ugovora o najmu najma {eurm}
1 Kukuljanovo stu2012 5,00 95,1 0,96 478
2 Kukuljanove lisf2014 38,00 51,15 50,85 1,00 758
3 Kukuljanovo stu/2013 8,00 95,34 0,95 763
INDEKS RAZWVIJENOSTI
. Ind=ks Indeks |zj=dnatena ciEna
Redni broi Delnics Catum sklapanja | Meduvremeanski razvienaosti razvijenasti meduvremenski i
trarrsak{:i'J kupoprodajneg | iziednafena cilena (lokaineg okrugenjs |lekalneg okruZenja | Korekcijski faktor | prema indeksu
= Delnics ugovora najma {ewr/m) poredbenih predmetne razvijenosti
nekretning nekretnine {eunimZ)
1 Kukuljanovo stw2012 478 120,68 0,85 407
2 Kukulianovo lisi2014 7,98 120,58 102,75 0,85 6,79
3 Kukuljanovo stw2013 763 120,68 0,85 649
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cienovni blok Keeficijenti za preraCuvanie
Redni broj PoloZsj u zgradi Vrsta zgrade - | Ukupni kosficiient
transakcij . . - . . - . Thecrtni oblik i . _
= Deelnice Mikrolokacija (etaZa, zlog, (stara, Dpce stanje zonirans povrine prerscunsvana
pristup,...} modemns,... ) k)
1 Kukuljanovo 40,30 o 1,00 4 0,30 4 095 o 1,00 0,77
2 Kukuljanovo 4 080 o 1,00 4 080 4 0,30 4 1,08 0,53
3 Kukulianove 4 050 o 1,00 4 050 4 0,80 RIS 0,80 0,58
STATISTICKA OBRADA
. . Meduvremenski
j blok izdnadens cij :
FEnownl |zjednacans DUEIF . o prema indeksu )
Redni broj meduvremenski i | Ukupni koeficijgnt razvijenosti i Relativno Apsolutno Kwadrat
transakci prama indeksu prerstunavanja interky slitativie odstupanie od odstupanje od odstupans
= N rTeu;irjfnngti {kp} zjednadena cilena medijana () medijana (surm2) {apsohrtnih)
{eur'mZ}
1 Kukuljanowvo 407 0,77 3,13 17,33% 0,66 0,43
2 Kukuljanowo 6,79 0,568 4852 22,03% 0,83 0,70
3 Kukuljanowvo 5,49 0,58 3,79 0,00% 0,00 0,00
SUMa 11,54 1,12
medijan 3,79 0,38
standardno cdstupanje 0,6 6,18%
pravile 2 - sigma (+/-) kao granica pojedinatnog apsolutnog odstupanja 1,23
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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 3,13 17,33% 113 1,04

2 Kukulianovo 482 22,03% zadovoljava! 113 1,54 3,85

3 Kukuljanovo 3,79 0,00% 13 1,28

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
3,85 3,85
i o o o o o

IZRACUN TRZISHNE VRIJEDNOSTI NAJMA

TrEiEna wrijednost
najma {=surmz)

3.6
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IZRACUN UKUPNOG PRIHODA
Povrgina posl. | TréiEna vriednost Majamnina {sur)
prostora {m2) najma {=ur’m2) mijesetna goditnja namjzns prostora
27835 3,85 107085 1284778 wredski prostor
40,52 152 T8,89 D44 24 spramiste
3827 1.145 34 13.792,03
1ZRACUN €ISTOG PRIHODA
TroZkovi gospodarenja X
S S — - Ukupni tre€kovi gospodarenja Cisti godiEnji
Troskowi Tr?shn'.ll Rizik gubtika Pogonsid trokkovi nekratningm prihod
upravijanja odrZavanja najamning
{% prihoda) {eurmZ) {% prihcda) {Ewr/mZ} {eur) (eur)
2,0% 20 &8,0% 20 2656 19% 11.136
- . ~ . Wi t Diskonti
BP (m2) .ljldm.u::na chM :‘r;pdmt Lllc::n.l trosak mml}gﬁm " K,amat:a 5139pa na '?rijedr::tﬂ
gradnje (sur'mZ) | gradevine (swr) gradnje {sur) Eeléa u gradni) nekretnine zemijita (eur)
136,93 500 684565 85.581 15% &,5% 480
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjens 2018 g
Godina izgradnje / prosjetna starost 1.950 g
Starost zgrade G /8 god Matrica
OV 20 god A 2
Relativna starost Re=G/0VE 0,83 23% B 2
Faktor koridtenjs FK 20 C 2
DOV 51% 41 god
Stopa kapitalizacije 8,5%
Multiplikator 11,34
Kapitalizirani ¢isti godiZnji prihod 126.312  eur
Diskontirana vrijednost zemljista 460  eur
TRZISHA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 126773  eur
poredbeni pokazatelj A5T.07 eur'm2
PRILAGODBA TRZIENO0J VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja (swr'm2)
jedinifna o Ukupna TriEna vrijednost
wrijednost stanje cdriavanjz | gradevinsks tete gradevinskd zastarjelost dovrianost odstupanja {eur}
{eurim) popravci
397 0 0 0 0 0 397 128773
TRZISNA VRIJEDNOST 126.773 eur
957,351 kn

Izracun 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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Zakljuéak

BROJ PREDMETA: 2-16-4-1171
IBK: 2234707, 2234716

DAN OCEVIDA:  18. ozujak 2016.
DAN VREDNOVANJA:  21. ozujka 2016.
DAN KAKVOCE: 18. ozujka 2016.

SURADNICI:  Dolores Krasulja, i.g.

oviera: Petar Isakovi¢, dﬁﬂ)‘lioec(,: /
voditelj sluzbe procjena /C7¢i/ [Secteeid

PROCJENITELJ: Erste nekretnine d.o.o.

;.ET‘E' e /%, e ——
» Lokacija nekretnine
ZUPANIJA:  Primorsko-goranska GRAD/OPCINA:  Delnice
NASELJE: Delnice ADRESA:  Supilova 339
SIFRA LOKACIJE: 080201
» Podaci o nekretnini
PREDMET PROCJENE:  Poslovna zgrada
ZEMLJISTE: 416 m? UKUPNA POVRSINA: 319,27 m?
ZEMLJISNO KNJIZNI ODJEL:  Delnice KATASTARSKA OPCINA:  Delnice
ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK: 1502 CESTICA:  12062/6
PODULOZAK: - IDENTIFIKACIJA:  12062/6

SETING — INZENJERING

d.0.0., Supilova 339 SUVLASNICKI UDJEL: 1/1

VLASNIK:

PRAVNI STATUS:  Legalna nekretnina ZABILJEZBE | TERETI:  Ima

» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

957.000,00 kn = 126.773 €
Tecaj: 7,551714 kn (srednji te¢aj HNB, 21.03.2016.)
» Narudzba procjene
= . SETING - . . .
NARUCITELJ: INZENJERING d.0.0. ADRESA: 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 misljenjima 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.

20
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» Prilog 1 — Zahtjev za izradu procjembenog elaborata
» Prilog 2 — ZemljiSnoknijizni izvadak
» Prilog 3 — Kopija katastarskog plana
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Prilog 1 — Zahtjev za izradu procjembenog elaborata

Member of Erste Bank Group

ERSTE NEKRETNINE d.o.o0.

Ivana Lucica 2

ﬁ \ 10000 Zagreb
Tel.: 072 37 2950

Fax.: 07237 2951

www.erstenekretnine.hr

enek-zahtjevi@erstebank.com

| ZAHTJEV ZAREVIZIJU PROCJENE NEKRETNINE - FIZIEKE | PRAVNE OSOBE -

l PROC.IENA”BR.: G .ﬁord 1 | PRO;:JE.NITELJ: ‘ = ‘- ]

{ISPUNJAVA DJELATNIK ERSTE NEKRETNINA)

HN/A
1. Imei prezime narugitelja ili ime druStva: SetingdnZenjering d.o.o.
2. Adresa narugitelja: 51300 Delnice, Supilova 339
<) olB: 30302546951 Tel: 812472 E-mail seting@ri.t-com.hr
MB: 03716023 2
4, Kontakt osoba za pregled nekretnine: __ Nikola Sasa Tel/Gsm: 812472
5. Savjetnik / Zastupnik: NIKOLINA KRULJAC
E-mail nkruljac@erstebank.com pripadnost| P | sME] 2 [ 10 [ 15 [ 101 [ 5 |
; #NIA =
.6. Adresa predmetne nekretnine: 51300 Delnice, Supilova 339
7. Vrsta nekretnine za koju se radi procjena (odaberite iz padajuéeg izbornika):
4-poslovni objekti ;
8. ZK opéina: Delnice Il ZK ulozak: : 1502
ZK Eestica: 12062/6 - PoduioZak:
9. Slanje avansnog raduna: Naru itetju ; [ zastupniku/Savietniku
10. U slugaju vise uplaéenog avansa, sredstva vratiti na racun narucitelja: g HR4124020061100394159
11. Primjerak procjene (dokumentacije) poslati: : O Financijskom  zastupniku/savjetniku Naru ftefju
12. Broj elaborata prethodne procjene: ;.2 _'/’ \73 "Lf ’3.@rocjmnelj: ERSTE Nekretnine
13. Datum zadnjeg obilaska nekretnine (procjene ili revizije). 2011.9. #NAME?
14. Interni broj(evi) kolaterala (IBK): Tk Q.bel«r?fo’r” 22546
ne S :

15. Dali Je bilo promjena na hekretnini.
16. Napomena: Broj elaborata je prema nasem saznanju. Banka je radila novu reviziju kasnhije.

/ -
Miesto | datum narudzbe: ®>¥m 4y 0 dao Potpis SavjetnikaiZastupnika:
st g = prodaxagie grolzvodniju
: ; 15.3.2016 i lzvobsLie fiekxa 2 : -
= 5 e ENICE, T iara ou = s
I UPLATE MOLIMO JIZVRSITI NA BROJ RACUNA IBAN: HR3924020061100463550 I

« da jo upeznat 52 sadriajem trentitne vaZelag cjenika usiuga Ersta nakretnina 4.0.0., ts 42 K3 prikvaca;
~ da prihvaca da fo uplaceni svans 2a izrady procjens nepevratan, osim u sluéaju narutiteljova odustanka od zahtjeva 2a izrads procena a kojom ja u pisanom sbliku

shavijestia Erste nokratnine 3ta jo ranljs moguce, ali ne kassije od izrade slabarata o procjeni ¢ taiho; u stuajy priie izlasia
slaZdenog procjsnitelja na t Ersty hokratning 4.9.0. €e naruEitalju veatiti i avans o cijelestl; u sluEajy nakon iziaska na teren, a prije izrade
prociene Erste d.o.0. e Lju yratiti 50% uplacenag avanss; y

« da jo ppozaat kake so cijena proc) koja jo  konaine ragunu moZs razlikovati od cijens kskazans 4 avarsnam ratunu {penudi) to da &e

razliku, ili platiti y kerist, 11l naplahti od Erste nakrelnina d.v.o.; ¥ slucaje vie uplacenog iznasa po avansy, Ecste wokrotnine d.o.0. vracaju sredstva narugitelju isti Hi

najkcasnijs 1duéi radni dan od dana izdayanja kenacnog ratuna;
« da ukoliko procijen] nekrotnina ne ljava kriterije 2a kradita ili Zitel) me dobije traYenl kradit/odustane od realizacije kredita, narucitel] noma

prave ha povrat uplsc iznosa 23 pracjeny ta Esste nakvetnine d.0.0. us snose nlkakvu pravan, jskw ili drugy vdg
« da u siuZaju spora proizasleg iz i u svexl s ovom procjomam pristaje na mjsshu dlainost stvamo Inog suda by
» da prikvaca da e mu Erste ine d.0.0. uruti procjenu tek nakon uplate cjelol iznosa t j isp raduma.
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ZemljiSnoknjizni izvadak

Prikaz z.k. uloska nesluzbena Ieupxja i

o B e b e Wt

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U RIJECK
ZEMLITSNOKNGIZNE ODJEL DELNICE
Stanje na dan 09 03.20186.

| atastareia optina: nsuwce o : Broj uloska: 1502 !
] ! Broj zadnjeg dnevrika: Z-1190/2013 : !
f Aktivne plombe:

i

} ZK uloZak je verificiran

A
Posjedownica 7 X !
PRVI ODIELIAK : : N s ]

i i L

! Redni §Broj zemiidta
i broj i(kat.éesﬁce)
1 1206256 KUCA usummvovmcr

Dznaka zemfjista

R S |

B 3
Viastovnica (< e

 HiRedndiy _ Upisi Primjedbe

E

jiL UDI10 11

ii 1. SETING - mmm D.0.0. DELNICE, SUPILOVA 339 !
{1 2.1 Zaprimieno 06.06. 2013, broj Z-1077/13 ZABILJEZBA
i

{

e e e e =

Teneliem rjesenja od 03.06.2013. god. lzdanog od Fina Regionaini centar Rijeka K. UP- IR
1/110/07/13-01/3383 ur. br. 04-06-13-3383-20 zabifieZuje se otvaranje postupka predstedajne : SR« i
nagodbe - :

| c e
s Teretownica e
k e i =
i Redm Upisi | . Iznos tereta Primjedbe’ "~
1 broj | ! i

i

L Prh'ijenO’ 20. istopada 2003. g. br. Z 1123/03 99.444,11EUR  SPOREDNA HIPOTEKA U
i Na temmefiu ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja | osiguranju hipotekom na ZK. UL BR. 1672 NA KC.
i nekretninama ES 154/03 od 13. fistopada 2003. g. br. OU-1700/2003. BR. 12062/5.- |
i ukniBUje se zajednitko pravo zalogs 1. simultana hipoteka na kE. br. 2
! 12062/611 A1 (glavna hipoteka 1) z6 glavnicu od ukupno = 69,444, 11 = - » 2

s P e e e e T oy

ELiR-a 1 kunskoj protuvrijednasti, uvecano za redovne ugovorene kanete,
ugovorene kamate za zakaSnjenje u placanju odnosno zakonske zatezne

: Karmate ukofko budu vide te proviziie, naknade i trodkove prisine napiate
bl sudske i lzvan sudske prirode, a sve radi osigurania trazbine
predlagateta tj. -2a korist:

|
!
i
|
v |
fi T S T At sl e
: ' >

L ERTI’E & ?TE[ERMARKISCHE SANKD D RIJB(A. JADRANSKI TRG 3 A

4.4. Zaprm]eno 04.03. 2008 broj 2-625/08 160 030 OD EUR GLAVNA HIPOTEKA
i Na temelu ugovora o okvimom iznosu zaduZenia { osiguranju broj 5
i 139/98-1 od 18. veljace 2008.q. uky¥ige se pravo zaloga na kE. br. ,
12062/6 U A u iznosu od EUR-2 160.000,00 u kunskoj protuvrijednosti, s: 1
ugovoremm naknadama i troskovma i kan'atom, 23 konst 5 2 _%'

1 ERSTE & STEIERMARK]SCHE BANK D D RDEKA. 3ADRANSK! TRG 3 A

i 4 2 SPORELWA HIPOTEM qu.ULBR 1672 K_(} DELNICE II i

S5 S e o R o s b e e S |
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Prilog 3 — Kopija katastarskog plana

-

B,

REPUBLIKA HRVATSKA®
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PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA Bruj lista katastarskog plana

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE
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Prilog 4 — Uvjerenje
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

LR

KLASA: 535-08:14-02/00008
URDRQJ: 541-17-05/3-14-2
DELNICE. 16.01.2014.

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RUEKA, ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE povodom
zahtjeva SETING ~ INZENIERING D.0.0. DELNICE iz DELNICE, SUPILOVA 339, ns temelju 2lanka 144. Zakona o
dr2avnoj iznjeri i katasim pekretnina ("Narodne novine” by, 16/07, 124710), tlanka 159. Zakona o opéem upravnom postupku
(‘Narodne novine” br, 47/09), izdaje

UVJERENIE

D2 je na karastarsko] Zesticl broj 120626, karactarska opline DELNICE, evidentirana gradevina prije 15. veljage
1968, godine,

Sastavnl dio ovog uvjerenfa su kopijs kmastarskog plana | prijepis posjedovnog lista,

Upravna pristojba prema tarifromn broju 1-4. Zakona o upravnim pristojbama ("Narodoe novine®, br. 896, 77/96, 9597,
131797, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, | 10/04, 141/04, 150705, 153/05, 12906, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10,
6910, 126/11) u znosu od 105,00 kn naplacena je podnosiielju zahijeva | ponkrena na podnesku.

Stvami noSkovi prema Pravilnku o odredivanju visine sivamih trozkova uporbe podataka dokumentaciie dr2avne izmjere i
katastra nekreinina ("Naradne novine® br, 148/08, 75/09, £1/13) u iznosu od 35,00 kn naphdeni u gotovu.

Priloga: 2

Izradio: et “tﬁ.a‘ N

strudni referent o geodetske poslove L7 Al o Nodiely
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Kontakt

ERSTES
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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





