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m I n Postovni centar Meoderna, Rudera Boskoviéa 16, 40 000 Cakovec

sl ol Tel. +385 (0) 40 390 833 390 834: Fax. 390 B35

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Postovni prostor - lokal broj 205 na L. katu D4 (E-111)

Lokacija: Ulica Ljudevita Posavskog 3, HR-10360 Sesvete
Grad Zagreb

Narugitel): SAVA - ZAGREB d.c.o. n stefaju, Zagreba¢ka avenija 7, HR-10000
Zagreb L
Grad Zagreb

OI1B: 17751872917
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SAZETAK PROCIENE

Imenovanja za stalnog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
. UvoD
2. PROSTORNA IDENTIFIKACIIA
3. FOTOGRAFUJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)
5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA
6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNQSTI NEKRETNINE
8. MISLIENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja

l-java procjenitelja

PRILCYI
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Naruditelj: SAVA - ZAGREB d.0.0. u stecaju, Zagrebacka avenija 7, HR-10000 Zagreb
Cirad Zagreb

Nekretnina; Poslovai prostor - lokal broj 205 na 1. katu D4 (E-111}

Lokacija: Ulica Ljudevita Posavskog 3, HR-10360 Sesvcte

Vlasnistvo i identifikacija Cestice:

Zgrada je ucrtana u katastar i upisana u ZK bez zabiljezbi. Procjenjivani poslovni prostor je upisan kao etaZno
vlasnistvo s odredenim omjerima.

zk.ul.br. { suvlasniéki udio k.a. zk.lest.br.
817 ! 18,27/10000 (E-111) Sesvele Nova 724745

Vlasnittve: SAVA - ZAGREB d.o.0., O1B: 1775187291 7. Zagreb, Hrastovicka 62 (1/1)

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgraduoje):

~gradevinska dozvola: Nije predacena

~uporabna dozvola: Nije preda¢ena

~energetski certifikat: Nije predoden

~povriina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: (Qdgovara stanju na terenu
Datum progjene: 03. prosinca 2¢17. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOST! NEKRETNINE
Pretpustavka procjene: Ponuda na otvorenom trZistu
Triidna vrijednost:

! 11.500,00|€ odnosno
prema srednjem te¢aju HNB-a
86.800,00(kn Dol

Procijenjena triifna vrijednost nekremine wnjetovana fe trenufni stanjem triista nekretning i podivina je
promjenama. Navedena vrifednost procijenjena je ra promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i fo
wkoliko ne dode do shacafnih promjena na tréistu rekreming uvjetovanih drugim parametyima, kae §to su ekonomski,
politicki i drugl, trenutno neprocjenjivi parameiri.

DRAGUTIN-MATG LEK, dipl. ing. MEDIMU
fyiestak; "',_gr(_lditcljstvo Rudera
' ﬁina OIR: 58604606434

"M-INVESTA" do.&
CAKQVEC
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

WEFOHLIAS A TS HA
FUIPANLIGK S . o5 A2 N
Ve 83 2RI LG NSk UL TA

Brop. ¥ Su-dN{ (6.2
VardaZdin. 2). prosinea 20163

Na tentelin Gi. 126. £Zohona o sudovima (NN br, 28413, 33/15., 82715, i 82/16.) i &1, 4. Pravilnika
o stalnim sudshim vjcstacima (NN br. 3814, 133/15. i 29/16), povodom zahtjcva peavne osobe
*MEBIMURJE-INVESTA" d.0.0.. predsjednica Zupanijskog suda v Vara¥tinu Snjezana Hrupek-3abijan

danosi

RJESENJE

Praveoj osobt "MEDIMERJE-INVESTA" d.0.0. sa sjediftem u Cakoveu, R. Botkovita 16,
duzvoljava se obavljanje paslova sudskih vjcitatenjn 2a podradje graditeljatva i procjenn nekretnina,
na pedeudju Zupanijshog suda v Vara2dinu, m vrijene od Setiri (4) godinc,

Obrazioienje

Pravna asoba "MEBDIMURIE-INVESTA™ doo. sa sjedidlem u Cakoven, R Bofkoviéa 16,
pdnijela jo po ovladiennj asubi zahijev za dozvolom za obavijanje poslava sudskih vie3tadenja pravae
asobe £ podruGje graditeljsiva i procjenc nckrethina, uz koji je prilozena poirebna dokumentacija,
propisana ¢l. 4. Pravilnika ¢ slalnim sudskim vjedecima — uvjerenje da se protiv pravae osobe ne vodi
postupak pred aadlcznim opéinskim sudom, mkljuden ugovor a vsiguranju od edgovoernasti za abavljmnje
poslova stalnog sudskog vichiaka za pravinu osobu i 7a fizicke osobe — imenovanih viestaka Dragutina
Matoicka, Ratha Matoteks » Vierana Mcosaricu. Gelenje o ponovnom imencvanju stalnim sudskim
vjestakom Dragntinoim Matorekom ad 20, prosinca 2012, godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
od 20. prosinca 2016. godine broj 4 Su-532/12-4, Vjeranom Mesaricem vd t1. ravnja 2016, godine broj
4 Su~78/15-12. tc izvadak iz sudskog rogistra padielnog rgovackog suda zs praviu osabu.

Lvidom u dokumesitaciju utvrdeno je, da cit. pravha osoba udovoljava traZenim uvjetima, te je
predsjednicu suda odlucila iklovoljiti zahGevu.

It skiadu sa iredbama €l 37. Pravilnika, pravna osoba unijcti ¢ sc u Popis pravnih osoba za
vbavljanjc poslova vjedtalenja

Shjedom aavedenoga. pu wtvrdenju da ne postoje rapreke iz &1, 2. Pravilnika, predsjednica sudn
odlucila je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristajba Tar. br. 40, a, st. 2. Zakona v izmjenama i dopunama Zakona o
sudakim pristojbama (NN br. 125/1 1), placena je u cijelosti.

Upulz o pravawn lijcku:
Proliv ovog rjcienja moze se putnijeli zalba u roku 15 dana od duoy dostave rjedenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje podtom — preporudenc Zupanijskom sudu ,_‘- 4, u dva primjerhe s dva
prestika tjedenja, a o iste] vdluduje Ministusive pravosuda RI1 ﬁqx}l‘ 1 ’?V%
[(’ e
(¢ 9 T

9"*‘%‘ eduica sada:
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b a2i 05 T IRV ATEKS
ZUANIGERE O U VARAZLDING
LiAeF |2 Pieb (o038 DNIKA 831004,

Broj + Su-484'16-4
VaraZdin, 21. prosinca 2016. godine

Na temchu ¢l 126. Zahonn o swdovima {NN br. 28/13., 33715, 8215, 1 82/16) i TI. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim yvijedtacima (NN br. 3814, i 123715, i 20/16.). predsiednica Zupanijskog seda u
Varardinu. Snjezana Hrupek-Sabijan donasi

RJESENJF

Ratko Mutotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovea, Brace Vajs 11 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vieftakom 2a graditeljsivo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjedenjem broj:
4 $u-532/12-% od 20. prosinca 2012. godine, penovno se imenuje stainim audskim vjcitakom
za graditeljstvo i procjenu nekretaima, na viijeme od Setiri godine.

Obraziokenje

Ratko Mutotek, dipling. pradevinarstva iz Cakovea. Braéc Vajs 13 podnic jo zeh(jev za
ponoyiim imenovanjem stabyim sudskim vjesakom za gradimeljstvo i procjenu nekreming, uz kojt je
prilrdena potrctng dokumentacija, propisana &1, 2. Pravilnes o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje
da se protiv osube ne vodi postupak pred nadkezanin < ywinskim sudom, zakliuCen ugovar o osiguranju od
odgovornasti za obavijanje poslova stalnog sudskog vicitaks, tiefenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vicStakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012, gadine te popis izvrdenth viestatenis.

Uvidem u dokunentacijo uivtdeno je. da imenovani wdovoljava traZenim uvjetima, to je
predsjednica Zupanijskog suda u VaraZdinu Snjezana Hrupek-Sabijan odludita udovaljiti zahtjevis.

Slijedom navedenoga, po utvedenju da we postoje zapreke iz Z1. 2. Pravilniks, predsjednica
Zupanijskog suda u Varnidinu, odlucila je keo u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona © izmjenema i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/1 1.} placene je u cijelusti.

Upula o pravnom Hjcku:

Protiv ovop rjesenja mode se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave sjcSenja. Zalbw se¢
neposredno preduje ili Salje podtom - preporadeno Zupanijskom sudu u Vara2dinu. e dva primjerka s dva
preslika rjescnja. a v isto] odluéuje Ministarstvo pravosuda RH.

Bostaviti-
1. Rutko Murineh, Cakovev. Brace Vajs §3
2. Atinistarsivi pravoasude R
3. Opdinskor sudovima 1 - 3
4. Pareznof apravi Cakoved
3 peane =]
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Broj: 4 Su-483°16-4
barezding 21 prosinea 2016, godine

Na temelju ¢1. 126, Zakona o sudovima (NN br. 28/13.. 33/15., 82/15. [ 316} i &l 4. Pravilnika
o slalmm sudshim vicstacima (NN br. 3&/14. 1 123/15. i 29/16.). predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hropeh-Sabijan donusi

RJESENJE

Dragutin Matotek, dipl.ing. iz Cskovea Rmée Vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim
sudskim vjedtukom za graditelistva & procjenu nexretnina, posljednji puta rjedenjem broj: 4 Su-
$33/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovao se imenuje stalnim sudskim vjeitakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijenwe od Cetiri godine.

Obraziolenje

Dragutin Matowck, dipling. iz Cakoves, Brace Vajs 13 podnio je zahtiev 2a ponovaim
imenovanjem stalaim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjeny nekretning, uz koji je priloZena
potrehna dokumentacijn, propisans <l 2. Peavilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje da se protiv
asobe ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakijuden ugover o ogiguranju od
odgovornosti zu obavijange poslova stalnog sudskag viestaka, riesenje o ponovaom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 3 $u-533/12-4 od 20. prosinca 2012, godine t popis izvricnik vicladenja.

Uvidom u dokumentaciju utvedeno je, da imenovani udovoljava traZenim uvictima, te je
predsjednica Zupanijskoy suda u Varazdinu SnjeZzana Hrupek-Sabijan adlugila udovoljiti zahtjevu.

Slijedom navedenopa, po ulvrdenju da ne posioje zapreke iz &l 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odluéila je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40, a. ¢ 2. Zakona v j¢mjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojibama {NN br. 125/11.}. placena jo @ ¢y lusti.

Upula o pravnom lijeku:
Protiv ovop rjedenja moze se podnijeti Z3lba v roku 15 dapa od dana dostave rjesenja. ZaMha se
neposrednu pridaje ili Salje poitom — preporudeno Zupanijskom:sudu u Vaddiny, u dva primjerka 5 dva
preslika rjescnja. a o istaj odlotuje Ministarsivo pravosuda BFE - R

Dostaviti: o Lt
p Dvagusin Matedek, Cukovee, Brade Vigs 13
2. Ministarsivie pravosuda R
3. Opcinskinr sudevima - 3
4. Poweznng vprvi Cakevee
3. pismpeshirana
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1. UVOD
Naruéitel}: SAVA - ZAGREB d.o.0. u stefaju, Zagrebatka avenija 7, HR-10000 Zagreb
Grad Zagreb
OIB: 17751872917
Nekretnina: Poslovni prostor - lokal broj 205 na 1. kate D4 (E-111)
[okacija: Ulica Ljudevita Posavskog 3, HR-10360 Sesvete

Grad Zagreb

Popis primijenjenih propisa te korifiene struéne i znanstvene litcrature:

7akon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09. 143/12 1 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/131 65/17)

Zakon o gradnji (NN br. 153/13120/17)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

Pravilnik o metodama progjens vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

EVS - European Valuation Standards (Europski standardi procjenjivan;ja)

Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" [GH d.d. Zagreb

Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Podaci o cijenama zemljidta s javao dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina ([CSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/1 [, 19/12, 151/13 1 83/13)

Podaci ¢ vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izratun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razint (MRRFEU)

Financijska stabilnost broj 18 (svibanj 2017.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

Uhlir, Z.. Maj&ica, B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjedtadenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,

daje se sljedeci

nalaz i miSljenje vjestaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Prodaja u steajnom postupku

Triisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dun
vrednovanja. izmedu volinog kupca i valinoy prodavatelja, w transakcifi po irzishim wvjetima nakon
prikladnog oglasavanja. pri Cemu je svaka stranka postupita upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ofevida:  15.12.2017,
Dan kakvode: 05.12.2017.
Dan vrednovanija: 05.12.2017.

Dan kakvode predstavija dutum na koji se odnosi stanje (kakvaéa) nekretnine koje je mjerodavno za procien
vrijednosti nekretnine.
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2. PROSTORNA TDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI 1 KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:

Katastarska opéina:

Ulozak broj:

Cestica:

Opis nekretnine:

Suvlasni¢ki udio:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo;

Katastar:

Terel:

Zagrch

Scsvete

Scsvete Novo

817

72475

zgrada, Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3 4.990,00 m2
dvoridte Ulica Ljudevita Posavskog 19.657,00 m2
Sveukupno 24.647.00 m2

18,27/10000 (E-111)

111, Suvlasnigki dio: 18,27/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-111)
I. Temeljem zapisnika broj Z-4610/2008/817 prenosi se slijedeci upis: povezano s
vlasnidtvom posebnog dijela lokala broj 205 na 1. katu D4 povrsine 24,33 m2

SAVA - ZAGREB d.c.0., O1B: 17751872917, Zagreb, Hrastovitka 62 (1/1)

kat.¢est.br. 724745
k.o. Sesvete
Opis: - zgrada, Sesvete, Ulica Ljndevita Posavskog 3 4.990,00 m2 '
- dvoriste 19.657,00 m2-
Sveukupno 24.647.00 m2

fma - vidljivo iz priloZzenog ZK izvatka

Prema &lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3} Upisi hipoteka utjecu na financirvanfe afi ne utjeéu na vrijednost
nekretnine.
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Legalitet: - Zgrada je ucrtana u katastar i upisana u ZK bez zabiljeZbi. Procjenjivani poslovmi
prostor je upisan kao etazno vlasnistvo s odredenim omjerima.

- Nekretnina ima neposredan pristup na javau asfalticanu prometnicu  preko
zajednickih dijelova vgrade i nekretnine.

Useljivost: S obzirom na duZe nekoridtenje potrcbna je sanacija posiovnog prostora i to
popravak stropova, uredenje zidova i sanitarnog Cvora.

Posebne pretpostavke: Poslovni prostor se na dan odevida ne koristi. U cijeloj zgradi Koristi se samo manji
broj poslovnih prostora koji su u odnosu na broj ukupnih poslovnih prostora i
velidinu cijele zgrade zanemarivi. S obzirom na poZar koji je nastao u potkrovlju
zgrade 2012, godine potrebna je kompletna i temeljita sanacija potkrovlja i
uredenje kata zgrade. 1z navedenih razloga u predmetnoj zgradi nema znaajnijib
poslovnih aktivnosti.

Pretpostavka je da se radi o legalnoj nekretnini, za koju je izdana gradevinska
dozvola i da je zgrada izvedena prema glavnom projektu.




POLOZAJ ] LOKACIJA
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Kartografski prikaz - makrolokacija (regijs)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar grada)
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Kartografski prikaz - mikrolokacija

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji:  Ulica Ljudevita Posavskag 3, HR-10360 Sesvete
Grad Zagreb

Okolne nekretnine su preteZito poslovne namjene te videstambene zgrade. U neposrednoj blizini se nalaze svi
sadrzaji potrebni za svakodnevni Zivot.

Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Parkiranje je omoguéeno na parkiralistu ispred zgrade.

Javna komunalna infrastruktura
Tzvedena je slijedeca javna komunalna infrastruktura na keju je moguce prikljuenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- telefon
- plin

Buka i zagadenje

Na lokaciji ncma izvora buke koji bi bili opéepormati i uolljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjenc/djelatnosti unutar zone u kojoj sc nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uodljivi i koji bi matajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen uljecaj na zagadenje okolisa, koji bi odudarao od uobiajene
namjene/djelatnosti kaja se obavlja, niti pak jc kontaminirana (imisije i sl.).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRLIJSKIH PODATAKA

g — ) LA cyrascs Tramiaptidbi oy s AL I T o ML 2 4 oo
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. ) PROS'TOR :’. ¢ :\ .5 .\_r-.‘. Tt _.-_:¢\<_ A ¢ . . ‘ :.mz. *;‘ ? ’_-’ RO %

Poslovni prostor - lokal broj 205 na 1. katu D4 (E-111)

poslovni prostor 24,33 1,00 24,33

okvevo - [aas || wss L maw Latsr

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Poslovni prostor - lokal broj 205 na L. katu D4 (E-111)
Ulica Ljudevita Posavskog 3, HR-10360 Sesvete

NGP = 24,33 m2

BGP = 29,20 m2

BV = 91,97 m3 |




3. FOTOGRAFLJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Poslovna zgrada
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE {utvrdivanje kakvoéc)
Prikljucci

vodovod - privremcno iskljucen

kanalizacija -  prikijucena

¢l. struja - privremeno isklju¢ena

telefon - priveemeno iskljucen

plin - privremeno iskljucen

Zgrada - [Poslovni prostor - lokal broj 205 na I katu D4 (E-111)

Namjena zgrade:
Namjena prostora:
Godina gradenja:
Godina uredenja:
Etaznost zgrade:
Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukctja:
Medukatne konstrukcije:
Krovna kon. + pokroy:

Vertikalna komunikacija:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Obrada stropova:
Unutarnjg stolarija:
[nstalacije:

Sanitanje:
Okolig:
Opci dojam:
QOstalo:

paslovna

poslovni prostor

1996

prizemlje + kat + potkrovlje

kat

poslovni prostor sa sanitarnim cvorom

armiranobetonski

ab konstrukgija s ispunom od opeke

pune ab ploce

Eeligéno kroviste s pokrovom od iima

ab stubiste i pokretne stepenice van funkcije

pocincani lim

o¥bukano i obojeno, djelomi&no obloZeno staklom i fasadnom oblogom
alu stolarija ostakljena izo staklom

ozbukani i obojani, u sanitarmom ¢voru oblozeni keramickim ploticama
keramicke plocice

spusteni armstrong strop, djelomi¢no otpada

nema

L:lektri¢ne: provedenc

Telefon: proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: nravedena

Plin: proveden

Grijanje: pomoéu stropnih plinskih ventilokonvekiora
PTV: -

Hladenje: pomocu stropnih ventilokonvektora

Dodatne instalacije:
umivaonik 1 we Skoljka
asfallirano parkiralidtc
prostor je zapusten, otpadaju ploce spustenog stropa

u zajednickim prostorima panik rasvjcia

zbog oporarenog potkrovlja kat i potkrovljc zgrade je potrebno kompletno obnoviti
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5. PRIKAZ 1 ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa pa trzistu nekretnina

Izvor pwlataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

1313
NDEMNSMCUENASTAMBEMH NEXRETHNA
HOUSE PRICE INEICES

MoSmo koriwike da oré horidenjus podetais revwe du barer.
Lippes arw icitaly FGRASTR0 1O SEEIN e STLITE.

ey
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Tablica, Indeksi cijena stambenih nekreinina fwww.dzs.hr)

Indeksi cijena stambenih nekretnina

115.00 .
110,00 ]
105.00 5
100.06
95,00
i
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Prikaz i analiza opéih vrijednosnib odnosa na trZiStu nekretnina

Izvor podataka: frvaiska narodna banka (www.binb. birj
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4. Nekretnine®

Unatoé poboljSanju pokazatelja financijske do-

stupnosti stambenih nekretnina potpuni opo-

ravak trZidta nekrmstnina nije mogué bez rasta

potraznje za stambenim jedinicama, na $to bi

;;jecaj mogle imati i najevtjene Interverncije dr-
Ve,

Videgotilnji trend sazduiivinla selGora poduzeén 1 kuéan-
stava povezanih s irilitem nekremina mpodet krajem 2012,
godine natuavio sc i djekom 2016. Fod ujecsjern rakonske
konverzipe kredita inicifino odobrenih u $vicarskim francima
krajen 2016. najvedi kumulatini doprincs Meﬂu dugn
dodac je od stambenih kredita fpad za 1.7% BDP-a), anatod

snainom godisnjetn porastu novoodobrenih staznbenih kredita
na razinl 2016, od 112,1%, k(udma B peiraxron reflaumd -
rattju koja su dircktno pmlzaﬂln: kanverzipe kredita u ¥vicar-
skim frencims. lpak, vaino je intalauti keko jo dic owog rasts
generiran refinamranfem kowvertiramih kredits 4 dWoarskim
francima u kunske kredite u drugom koraku” (SHka 7.3, koji se
o evidentiraju zaschno o statistiékio 2vjef&Gima. latodobno s
podtuzedn 12 djelnaosti gradednamiva dodstno snanflla svose
domade kreditne obveze 24 0,5% BDF-a, dok su poduzeéa
Jelatnosti poslovanja 3 nekretninanas povedala svoje krediine
obveze domadim kreditotlma za 0,2% BDP-a {rijed jo o pramje-
nama iznosa dugs karigiranima za tecajne promjens). Symeami
wuermni Juy vbijo sektory kiapem podine smanjen je 2a G,4%.
Ukupmn dug tako 3¢ u jednogodiinjem rmrdoblju ymunjo za
1.6%, adnosno 7, 1% ako ge iskijud) utjecs) teésinlh pramijena
(Shka ).). Promolrims B ukupsn dug sxsnovim ou sl varnim ot-

£ o 28 Ayl A eiaea fA dortanom triidh) endizdre @ posiivanys
vl cume Ao 'E s kadsoe 10 Ul @ACKMr-Ir SR § Do owari D T M 300

T o gyTewt 1 imoad seepoe adua e cDRGSTSN B 0l i e A D3 -
X1 L ek g ied, proc perasnd ead oo deast 3ol in Krodile Axeseo Li
bl & riepcnu w2 AL ma SO
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platama duga (ransakcijama’) proma kreditnim stitudjama,
oa e u jadnogodiznjem razdoifju smanjio za 2,5% (Shka 4.1.).

Unawe poboljfaniima na riiito rada i restu raspolodivoy
duohotka sckior kucanstzya | nadilje s¢ swadrlava od veéih
dugvrodnih ulaganja u nekretmnime. Nalme, opymizam po-
vezan s planiranjem kupnje winosno gradeje nekretnine, -
kon sclidbog porasta redinom prodle godine, krajem godine
zabifjedic je novi padt (1,24 godiinge) upuéujudi na to da s
kuéansrva i nadafje e olhuénju na dugorodni oblik zadu-
fivanja uw sywhy kupnje @i gradnje stambenib nekeetnins
{SEka 4.2.). Prosjcéne cijenc stambenih nekretnina nastavile au
pueitivue trend godidniih stopa rasta 2upodet podetkom 2016.
{Shka 4.5.), no primjctljiva jo rezbka v trendu kretanja peo-
spedieih cljéna § obzirom na to je i e ¢ novim i pustopeEm
stambenim objoktima. Naime, 22 razlikn od krctanja prosjed-
nih cipena posigeéh objekata koje neprekinuto rastu od po-
sljednjeg tromjoetjz 2015., progjedne cjene novih starmbenih
objkata hilicie kontinuirani degativan irend zapodet podetkom
201 2., te 50 krajom 2016. na godisnjoj razini ke nile za 3,7%.
Na karckciju je. medu ostalim. utjecas i pramjcnn respolaienja
kupaca pri kuprp. Naime, 2a razBiu od pretooiznih godina, ked
W kuped bili munje oprezni, danes s odhika o kupnf ipak do-
noti oprexnije s otwirom na kvaltetu gradaje, lokaciju te ovtaia
kvalitativn2 ohifedja nekrethine.

Pokazarelji financipske dostupnost stambenih wekretmina
oasmvijaju s poboljjavati (Slike 4.5.). Agregams financi-

vka dostupnost nelyeina’ nastavila je u 2016, s pozitiveim
trendom upuéujudi na zakljudak kake rezdattie povaloijib kre-
tanja 22 ulsganje na ovom \rdisia jod traje (za vide vid Okvir 2.
OMdstupanje cijetiy stambenih ackretina od intrinzicne vrijed-

D12 gm0 A okt me kst s Bomete Kureoner e (iambdrs aedth
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Ska 4.4 Niza pramija 7 B4 i zin s na pad kamatne
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Rostl ¢ Hrvwske). Takvom je kretimju, medu ostalim, prido-
nio i nastavak pada kamatmik stopa na nove Rambeme kredite
{Skksa 7.), ftoje zajedn 3 niZuar premijoen za rizik drEwve, ora-
jem godine dovedlo do snunjenja kametne razkike (Sika 9.4.).
Istudvbmo je rast raspaadivog dohotka, 2ajedno s aprecijacijom
kutte u odnosu ra euro, pridonio aslavkn povoline agregwne
financijske dostupncst: tambenih nekretning (Sika 4.5.).

Premda spommenuti remdorl upuésju na poSeeak siabilizs-
clje o¥ifta nekremina, snadnij oparavak geée biti moged
bez povefanja potraieje za mambenim jedinicama, na Mo bi
ulieeaj mogle imati i najavijene intervencl e delave. Danodo-
ojem Zakona o subvendoniranju stambenih kredita', koji tma
za gtavnl ¢llj pomodi pri kupnji prvog stana ik kuée miadima

YOI AN £ werians APN Agen i o prewr pramet L oraredavanin Ni-
WEARNT i id) Sodigoe s o 0 AT N ooy barkarmia Noje Sy dChie Give Mok r
Ol e e oruds
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od 35 podina pud specififnim uvjeima. mogao t 22 potaknu-
1t rast aklivnostl na trziit nckretping < trenutaéno vrlo niske
raZine, pusebice nakom $lo su cijene novozgradenih stanova
dodsine spustenc (8lika 4.3.). No, 3 druge strane, posliednjom
porvznum reformom od pedetha 2017, kada je smanjena sto-
pa poreza Ha nekretnine s dosxbainjih 3% na 4%, ukinuto je
i wslobodenje pladanja poreza na csnovi kopoje prve ookret-
ntne. $to povecava wkupan trofak nekremina za kuper prvih
nekretmina kofi su dosad bili buram djdomicno oslobodeni owg
parcza ipak, agregati utjecaj sporenutih zakonakih izmjena
na kupee pre nekrelnine mogao b B pozitivan w2 drisvne
subvencije na loredite, iako one vierojatoo neée obubrvariti sva
kucapatva koju kupuju svoju prvu nekremiou. Od 1. sijeépja
2018. odekuje 2§ uvodenje poreza na hekrttnine kac zamjena
2 komunalnu nakosdu, §to je veé i pradvideno Zakonom o lo-

kalnim porezims.

Aktualni rizici vezani uz triiite
nekretnina

Ceekivana povaljnija Joretamja na trZidtu raca 1 cast

dohotha sbog poreznih reforma s potetka 2017, godire, u icha-
¢am b razdoblju mogh pozitiveo utjecat? na agregatne polaza-
tefe [umdjske dostapouosti stambenib nekretning, Ipak, tre-
nuiadnu s nc olckatje znatan rast cijena stambenth nckretmina
koji bi i duggeum roku stvortu teravictcde na rasa, Moguéi A-
zici proizlaze 2 relzvieanoatl vezme u2z utjeen uvodeniy parcza
na nekretaine podtkommn sljedede gudine te iz Naxcrton zakona
¢ keenunalnom gospodarstvu predvidencg uvodenja gradevin:
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ske nemte i duprinora 73 g,raden;e komunalne mfrastrukture'’,
§to éc hiti dodatni veduk pri gradnji. S ovadenjem navedenth
ionjens mazemo ofekivati 133t poreenog opteredmia | negai-
van Ftjeca) na Oporavak lriista nckretnina.

Rizici su prisutni i na kevnercijalnon segmentn rfin neloet-
0ina ¢ oteiram na nujuvieni proces restrukiuritinja Agrakara.
Podaci o ovom dijels trzifta nckremina i inafe su oskudnl, pa
j¢ aemoguée kvantificirati utjecq kofl bl Agrokurovo reatruk-
twriranfe ntoglo @nati na tFiste podownil nedreming. Naime,
odekuje ¢ da ono zasigurno u jednom dijelu vbahvati i segment
maloprodajaih prosiona te Jogistichkih centara u sastawu Agro-
ko,

Spomenuti manjzk podataka o wim segmentims tridta pe-
kramnina, sjegosa stevatha vadnost i utjces na gospadaravo
i financipki sostav, medu ostabim | zhog svope procilditoosti,
prepotnal je | na razini Eyropake unije. ESRB je tako kmjem
2016. donio Preporuku © 2atvirsnje pramnina w podacina o
aekrotrdnama {(ESRB/2016/13), &ji je cif ma raziol EU-a
uskladiti okvir 23 pratenje rZHla nekretning po podeektoring
(stambeno trliste, tratite Znajm¥ivanje i komercijalno tr2ire)
nziragudl u obvlr velidim 1 vidnos paadinog segmenta o nad-
onzinim okvirims. Preporuka obvezule nositefie makropruchn.-

cijalne politike ds vmroje sostay prikupljmmin podataka, #o S
svakako o buduénceti panodi u kentillkad) sistzmakih rizika
kofi prijete 5 ovog triiita. Provedbe ove preparuke v Republict
Hrvalskoj trebala b usigurati detslingi skwp podataka o trfi¥tn
nekreinina nostedima ekonamske poliike kako b im cosoga-
&0 pravodobno didovanje v smanjivanjy i sprefavanju nerav-
noteZa proizishh » tog ol

L I Li'DM'*-'ﬂO <t lelﬂ M1 W Javien: 29 wor e pe wec Lzgratone l:'.rn.mi'n
irftacdahine, ke v 9 Ipeincg o gadiye komundne intrastnidi s (ot v
U wve ciTssamlore. Nomod pladce v e ol ming beedd sburus ceiqit v
foxact,




Owvir 2. Tdstupanje ciyana stameenth
nekreining od intrinzicre vrijednosti u
Hrvatskai

Keetan e cliena nedavining ioavmu je povemno $ Gekkupolm pashweing
cidusom ke oskolike Kanala ntemikcle ciena pelaeteing $ miakidtko-
nomskim vanjabiama:

v rfrexini edekl bogatstya (engl. weth efecti - 5 ohefmm na to.da
(stanibene) nekretning &ine main o bogatsiva krnstava utipiy.
& 1ene na nihovu agregatnu potradnje (). Epdone (2012.) &iids
reattai haii aputula M Snpokcy kaka 18 Linak (Gljmea) st ie-
nOg bagatstva ns potroSid ved| U Rspetarsvima U Vol U odnG-
su ma ohd MAPEIn[S 2osponersiva, dol supeamn wipd 22 )KiMK
financising bogatsva. UNjecl Stembroog bogattve na agmghtd
polrAYNia M Hreatsy, medu cstalim, potvedsh j § u raGoAma Ahec
Sonje, Cun Cani, Vizek{2012.)%, Cah Comai 1201400

= ndivokin &k hogaisiva -- pekretnine i ghv'Rd Lvor kolatersta e
prewzimanie duga Raposiets pojsbaval koap prijancsR pru e
reaiug bogstva na patrokn]u daséanstava. Zhog OMGALRGRL, di-
nasmika ¢ReRa nekmning moke maton wtjseati na stablacst Anenc)-
skoy $UStR 5 aharom na YEAGHA VI anest ilaterols te rediinl
ik hifi proiaaa 2 {zindenosti basalch vekton AREMe{RING. Hiociob-
no keetanja po briS sekeothig o veitkoi miesr dotorminirage fr-
Sticiisin skiiveast gadevinarshng seidor podrzavelués konjaidum.

Mohwtim, s dinamnike kntzmje ciena neioetRing Rife utemelans
elonoamshim | ANAMEBHM IMNGMaTima, ona Dok u vlany R
grapotariing Ckiusa HelouD K20 SHOHSIMOr nectriivogs draiitsoga
i radevingkog rasta, s poslipdicom 42 v skeng iz vzl seaisi-
it pad | dugetTajiull (QOTUAN. Yaincst oilitidh i yirakumiy obbedie
1Rl helowtning 2a {nanciaky | vlypon elgmonsiu stabitost & §
fime povesnng ¢ piavtiu  reiAvNO IKMEE mspaladivost | priohjesmnot
dostupiih podataicy veXmih L2 o) T3S, kjs alja srafstwna SN0
Hrvatsic, prepamets je § na suropsho racink,

Stoga je kraem 2G 16, gadims Europski adbor 28 Sstmsin Fate deoio
| abgvio Prapansia o Z3vaa0il DM 4 POGICHRa O natrelnieses”.
Inteacka je Preponuke ma m@zem Eqropshe anie cipostavitl ustdsdani
pkvir m pradenie wanfs ra tr2itty heireiRing (stamimnon e,
2K IMAMENGRS B lomaciplnam Mgmemal. 310 Lidjelige § kar
munizaciu definicla | metoda 20 iradun pokgptelia poveneih $ vk
trEtem Fakn bi e 80 00 DIEpoTTEve e angvoet] oja D gl
tvestl 4o buguéti kelmih madobija Mogtemua ol sapomeayts Pre
parsie u Hrnatshuy, oA Je planirana 0o oela 2620, gadias, arsigereo
te dodeing unaprjeddi wnalize | peciene krsta na ovom it &
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UsIjereRih na smanjanie setumekih dzika povezissh + ovie ISR,

Stogia, k@in b 98 denbiicinia Assohis possiamieacsti odantag pr-
clanjemosti cijeda OWKISIMNNE 8 Hvatskol § oonost wa triting Siitle,
mpmmmwwmmm
A8 od t2¢. undameataing ciews, Zn otedisaniy pand KoriEsnk 7a
agreEiu prmmiena i reiods glevoth kompeswoata (Teblica 1.3

Amsliza polazufe adiCls caxicbia pracinapoostl cank sih ek
naksetnng s cbIwom f1x nadin uidanjonid Iemty u podeckeir Prwrie-
N prristups: Dhiaajaniv tFandq prapomZenog 8 falu Hamior {2016.)
raxiobja procijeejeast podelo jo vol: polotiom 2005 ¥ e poite-
o 44 2007, Vol irajam 2007. ta-poleikone 2008, Solk 90 MaRe
koohakeHe U vim pocindeieinag te =1 cijes. it ANOEN off 2005. do
2012. wmodedshi bile podcjpnirioe ¥ sihors &a N IKEmGrtaink sanu.
Od padetka 2012, ¢ene 52 natae & podnulis ik ge i caseaiont
5 mdoRCHAIR. ramcts s,
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alene | nayma ) (¢12000-2028¢3) = 100), 25 Hrvgtsty | ndabra:
e axife (L2 mogy 38 gnmijetiti patovo idenblra QAN pec s
piencali cippna nerzelning u suinl wsporedivian zemdlama. istodobino e
prmijslivg vakjatta u Infanatety precimnjenosti (mjeen xinksom
Iamedu cyene 1 mspolazivop, dukaotka), pii Zam e u Hrvatsknl oma bhita
na NiZim RAAETE e b v pRIMm FRniama popet Irse, Ranche i
Spanjissa (Skka 3.). U postkriznom radobi pRatrani polauateli o
Hnvatskoy imaju sidani read 2h6g psds cijena nekastning sz skagndciy
RSN Hohotiq | imusa rente (Shia 3.},

Koastreirani kottpodml pokazatel] adstupanis dpas nebretnim Od te-
mapih Zinkella pomod & L ioeatficiranju faz skimuliann preke
mjemih Ak 19 manl tijslog sistave hoji proitiaze 12 Divkom jormom
esta cijene neiretaing, o prekn prethadne spomenutih lanals udlets
na RS A2ks ¢ Anancijskom sustavy. lako et pokazitel) {om po
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

L) nastavku su priloZeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za poslovne prostore na predmetnom podrugju
koji ée biti koristeni prilikom izrauna trZisnc veijednosti poslovnog prostora poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja ncuobiéajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korckeije ulaznih podataka zbog
razlicitih lokacija u odnosu na procjenjivanu nckretninu bit ¢e obavijene pomoéu objavljenih indekss
razvijenosti podrucja MRRI'ELU.

Datum prodaje / ponude

Lokacije (detaliniji podaci nataze se u arhivi
vieStaka a nisu prikazani =hag odredbi Zakona o
=astitf osobnih podataka)

I7vor podataka o ¢ijen eNekretnine eNekretnine

Prodajna cijena (kn) 22397775 157.552,85 | 842.447.15 | 23000000
Prodajna cijena (€) 30.000,00 20.628.94 | 11030452 | 10896322
Povrsina (m?) 50,15 32,50 175,78 147,53
Cijena (€/m2) 598 21 634,74 634,74 738,58

Izvor podataka: sustav eNekretnine

7 A Nelretnina za povremeni bora
E]_.:'.;Gﬂbfl

Y] A Parkimo-garaZno mjeito

. F] A Parkimo njestn

i B RaziGte nekretnine

. ostako

M i fusevine

" . Gradevinske zamiiste

] @ Poljoprivredno zembjéte

] @ Sumsko zemiPite
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‘6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE }e procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena.
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trzidnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pn {emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

7a izradu procjene vrijednosti nckretnina koriste se stijedeée propisane metode:
[ ]POREDBENA METODA
[ ]PRIHODOVNA METODA

[ JrroSKOVNA METODA

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

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koridtene metode ili metoda uz podtivanje znataja kojeg daje
koriStena metoda ili melode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode slufe
za patporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
ﬁPOREDBENA METODA - odabrana metoda
[ |PRIHODOVNA METODA
[ ]TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvedivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenib i ugradenih obiteljskih
kuga, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih parkimih mjesta, parkirnih
mjesta i posloynih prostora.

Poredbenom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjcne opcih vrijednosnih odnosa na
trZiftu nekretnina tako da se prosjedan odnos cijene nekrelnine nekog obuhvadenog razdoeblja stavi u odnos s
cijenama nckretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih ¢estica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
¢estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku €esticu kgja
ic predmet procicne vrijednosti (odstupania u kakvo¢i) pomocu koeficiienata za preraunavanie,
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KOEFICUENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima. '

KOEFICUENTI ZA PRILAGODDBU su kocficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i .
izraCunatih istih nekretnina. a obuhvadaju kocficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJL je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina tijckom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
cestica {laktori zgrade i faktori priheda) svojim obiljeZjima katastarske ¢estice dokazuje dovoljnu podudamost
s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih. poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. :
Trodkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti 3teta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje
su usmjerenc na stvaranjc prihoda radi utvedivanja pokrivenosti troskova gradnje buduc¢im prihodima od najma
il zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukeije i modemizacije ako troskovna metoda vod) do ostatka vrijednosti
nakon adbitka troskova navedenih radova, kao 1 kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju s u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci 1 $tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenik
gradcvnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodoynoj metedi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda kaji se postizu na trZidtu (odrZivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znalajnim odstupanjima ili znacajno
odstupaju od prihoda kojt se postiZu na trZistu, prihedovna vrijednost moze se utvrditi i n& temelju periodicki
razlicilih prihoda.

U opéoj prihodovnoj metodi prihadovna vrijednost utvrduje sc na temelju postignutih prihoda na tristu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uveéane za kapitaliziranu razliku gistog priheda i odgovarajuéeg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV = (PG - VZ x p/100) x M 1 VZ
M= (q"-1)q"(g-1)
PR N S FaTa )
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IZRACUN TRZISNE VRLJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine izadunata je poredbenom metodom.

Datum prodaje / ponude

Lokacija (detaliniji podaci nalaze se u arhivi
Viestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zustiti nsobnif podatakay

lzvor padataka o cijeni eNekretnine | eNekretrine | eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena {(kn) 223.977,75 (57.552.85 { B42.447,15 | 830.006,00
Srecdnji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,4639235 7,637467 7637467 | 7617249
Prodajna cijena (€) 30.000,00 20.628,94 | 110.304,52 | 108.963,22
Povriina (m2) 50,15 32,50 173,78 147,53
Cijena (€/m2) 598,21 634,74 634,74 738,58
§  {Indcks razvijenosti poredbene lokacije (A) 139,82 139,82 139,82 139,82
=§‘ 2 [Indeks t_-azvijenostil pmcjenjivane lokacije (B) 139,82
g E Koeficijent korekcije (B/A} 1,00 1,00 1,00 1,00
E; = Rezuf_ltat cij‘ene nakfm korekcije indeksa 598.21 634.74 634,74 738.58
£ |razvijenosti podrudja (€/m2)
Kontrola {&.4, st.1. Pravilnika <+ 30%) 19,01%
5 (3 |Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 101,96 | 10043 | 10043 | 102,29
E 2 Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 102,69
: § [Koefictjent korekeije (B/A) 1,01 1.02 1.02 1,00
e IRezultat cij .on meduvre
3 5 i: edna;:;:’;; ;::;;’ ienskog 604,19 64745 | 64743 | 73858
Telnitko stanje -10,00% -10.00% -10,00% | -10,00%
& 10dnos bruto/mato povriine 0.00% 0.00% 0.00% 0,00%
S |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
2 [Moguénost parkiranja 0,00% 0,00% 0,00% ! 000%
3 [Cestovni pristup 0,00% 0.00% 0,00% | 0,00%
§ Pristup srecdsivima javnog prijevoza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
$ [Atrakiivnost nekretnine -15.00% -15,00% | -15.00% | -15,00%
E Komunalna infrastrukiura 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
§ [Polozxi 0,00% 0,00% | 000% | 0,00%
£ |velicina prostora 5,00% 0,00% 15.00% | 13,00%
Kontrola (€1, 19. Pravilnika < £ 40%) -20,00% -25,00% -10,00% | -10,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 483,3§_ 485,57 582,69 664,72
7 Kontrola - Sas L PB0R e ene s SO
Apsulutao odswpanje od medijana -50.78 -48.36 48.36 130,59
Relativao odstupanje od medijana -2.51% -9.0Y% 9.09% 24.45%
Apsoiutnz vridedrost apsolut. odstupanja 50.78 48,56 48.56 130.59
Kvadrat odstupania 2.578.61 2.358,07 2.358.07 | 17.053.75
Pravilo 2-sigma pribvarljivo | prihvailjive |prihvatljivojpribvatljive
Pajedinacro odstupanje od medijana pribvatljivo | pribvatljive jprihvatljivol pribvatljivol
Medijan 534,13
Standardna devijacija 7802
Ty mma Lo o v el s Sean bl an]ia 15604 |
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Uskladcna vrijednost: 2433 m2 «x 55408 €m2= 13.480,77 €

Ostale pkolnosti:

- |Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka -15,00%
il %teta {ch. ‘61. Prawl‘mka) - dovodenje poslovaog prostora u 2022,12€
stanje funkcionaknosti

- |Druge okolnosti koje utjetu na vrijednost gradevina (¢l. 62. 0,00%
Pravilnika) 0,00 €

" TRZISNA VRIEDNOST:

TV/NGP = 471 €/m2

Nova vrijednost radi potrebe osiguranja:
2433 m2 «x 780,00 €m2= 1897740 €

odnosno prema &L, 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno: 143.000,00 kn
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8, MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretinc: Poslovni prostor - lokal broj 205 na L. katu D4 (E-111)

na lokaciji: Ulica Ljudevita Posavskog 3, HR-10360 Sesvete

predloZenih od : SAVA - ZAGREB d.o.0. u stedaju, Zagrebacka avenija 7, HR-10400 Zagreb
Grad Zagreb

utvrduje se da Tr¥i¥na vrijednost (TV) iznosi:
Srednji tefaj HNB-a
11.500,00 € ili 86.837,08 kn 1€= 7551050 kn

odnosno prema ¢l. 68. st. 5.
Pravilnika zaokruzeno

1 186.800,00 . C kn'

Napomene:

- Tehnicka oprema i namjeStaj nisu predmet prociene, odnosno uzeti su u 0bzir w onom obimu u kojem su
sasrevil dijelovi gradevine kao njezin neodvajivi dio.

- Obavezni porexi u promety nekretnina nisu ukijuceni u procijenjenu vrijednost,

- Procifenfena triifna vrifednost nekvemine predstavija vrijednost koju je trenumo moguce postici na
{rZiStu te ova vrifednast predstavija pareznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekremina
fovisng ¢ porecnom siatusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ifi preuzimanja
nekretnine,

- Nekremino je utrdiva u odredenom razdobiiu.
- Nife moguca druga namjena hez veéih ulaganja.

U Cakoveu, 05, prosinca 2017, godine

“OIB: 40451051005
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PRETPOSTAVKE 1 OGRANICENJA

Procjembeni elaboral u svrhu utvrdivanja trzisnc vrijednosti nekretnine od strane trgovatkog drudtva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera Bogkovica 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitel]) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike irvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada 7a obavljenu uslugu ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuécima vrijednosti aiti pak
zakljucei o vrijednostima nc ovisc o naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavka je. bez neovisne verifikacije,
tocnost podataka koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje druge koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tredih je nevazece. Potpuno izvjesée se moZe predati zainteresiranim treim stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Naruditelja na
listu klijenata. Procjenitelj e po pravno) obvezi smatrati strogo povierljivim svu konverzaciju, povjersne
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvieti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafie, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala. Isto take nisu radene posebne kontrole
statike gradevine. kao 1 kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obinim vizualnim
pregledom.

U slutaju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjem,
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi s¢ omoguéilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije. visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuia se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

Pruzena usluga je obavljena struéno, neovisno i neprisirano.

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitel) je djelovac kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.

Procjenitel] nije asobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjeniteija.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom 1e ostalim propisima.

Procjenitel| ima ovlastenje za obavljanje poslova procienjivanja.

b

00 N Ol
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Voditelj izra

A SJenu nekmtmna
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e-Izvadak iz zemljiSnec kajige

] NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIK A IRYATSKA
Opc‘imkig_mdamki swl u Zagrebu
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL. SESVETE
Stanje na dan: 04.06.2017. 23:0S VeriGcirani ZK ulofak
Kutasarsks opéina: 338422, SESYETE NOVO Bre] ZK ulokka: 817
Broj zadnjeg dnevnika: 2-4471:2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-28564:2017 (R-111)
IZVADAK 1Z ZEMLJIANE KNJIGE

POSERNT 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 111 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?j‘ Povriina
Rbr. | Zemliiits Oznaka zemlfi¥ta Print|sdbs
jutro | &hy m2
g e emee e TN ——
1. 72475  iULICA LIJUDEVITA POSAVSKOG 24647
7GRADA, SESVETE, ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 3 ULICA 4990
LIUDEVITA POSAVSKOG -
DVORISTE ULICA LIUDEVITA POSAVSKOG : 15657
UKUPNO: ’ T e
B
Viastovnica
Rbr. J Sadriaj upisn |rrm1euha
111. Suvlaanicki dio: 18,27/10000 ETAZNO V TVO {E-111}
L Temeljem rapisnika beoj £-46102008/817 prenas] se sHjedeél upis: povezana § viasniltvom pesebnog dijela LOKAL BR. 204
lokcata broj 205 oo 1. katu D4 povrSlare 24,33 w2
SAVA - ZAGREB D.C.0., OIB: 17751872917, ZAGRER, HRASTOVICKA 62

C
‘Feretovnica

IRbr. | Sudirfaj upha 1 iznos |Primjedba |

6. Na suviasniéki dio: 111 (18,27/10000)
6.1 Zsprimljeno 85.07.2015 g pod broem 2-30232/2016 50.054,59 KN

LKNDZBA, ZALOZNO FRAVO, RIESENIE O OSIGURANTY OPCINSKOG
QRAPANSKOG SUDA T ZAGREBU POSL.BR. OVR4778/2016 OD 23. LIPNTA
2016., vknjiiyjc s¢ pravo zaloga red: osiguranis novésne traZbine u mosu od ka —50.
054.30 sa prpedajuéim zatezim kematams tekudim od 26. lipnja 2014. pu do 31. sipnja
2015. pu stopi odredeno) zs svaka palugodiSte uvecamen eskonhtne stope HINB-a kaja je
vrijedila radnjeg dune polugodisia koje je prethadilo tekudem polugodist: 2a pet
postotnih poena, a'od (1. kolovoza 2(H 5. do isplatc po stopt odredenoj za svako
polugadiste uy eéanjem prosjeine kam stne stope nu glarga kredita odobrenib pa razdablic
dulje od zadine dana nefinancijskin trgoy adlam druftvima izradunate za referentao
razdoblic koje prethadi tekudem polugadidiy zs (1 postotna poena, sve za konist
REPURLIKA HRY ATSKA-MINISTARSTVO FINANCIIA, O B: 524354235557

Fa G vaiak ( R —— T e  —. - s
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IZVADAK 17, ZEMLIISNE ENJIGE Venfiaram' ZK wlodnk
Katastarsku epéina: 325422, SESVETE NOVO Bro) ZK ukoska: 8317
ETAZNO VLASNISIVO S ONREFFNIM OMIERIM A
POSEBNI IZVADAK
C
Teretowmnica
62 Zapomijeno 05.07.20H5.g pod brojem Z-30232/2016 6.1

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RIESENTE O OSICURANSU OPCINSKOXG
GRADANBKOSG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. QVR-4778:2016 O 22. LIPNJA

2016,
7. Nu suvhusnicki die: 111 ((5.27/10000)
7.1 Zaprivaljeno 03.08.2016.p pxl brojem Z-3526%/2016 $8.754,33 HRK

UKNIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENTE O OSIGURANIT OVR-6697/2016-3
OPCINSMCG CRADANSKOG SUDA {1 ZAGREBU 21 07,2016, prisino zalofo
pravo radi osiguranja novéane traZbine prediagatelis asigurenta u izncsu od 98.754,33
kuna ( glavnica 36,5749 kuna , kamata 11.796,84 kuna) te zakorakim kamatama
drugim rodkovima prema tofki T rjegenia poslbe. 8- Ove-66972016 | a temeljem
ovrinog rpefenia Muistarstva financija - Porezne uprave, Podrudni ured Zagreb.
isgpostava Novi Zagreb KLASA : UP/1-415-01/16-0]1-20 o 24.05.2016.

REPTTBLIKA HRVATSKAMINISTARSTVO FLNANCIJA, OIB: §2634238587
72 Zapnmijeno N3.08.2016.5. pod brojem Z-352672016 w7l

ZABILIEZEA, OVRIIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemtjine knjlge na daten 04.06.2017.

Zanlj S0k i7ni izvadak (camm § swijeme izmade) ™~ 17 T A T 1L - A " "Rranica: 2
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e-Izvod iz katastarskog plana

REPLUBLIKA HRVATS KA NESLUZBENA YERZISA
DRZAWN A GRODETS KA UPRAVA

1IZVOD IZ KATASTARSKOG PILANA
b ne myjentlo spwa 1. 2000

T247i%
22471 24127

724714

Daiurm ispise: 05.06,2017
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e-Prijepis posjedovoog lista

ok

£

REU'UBLIKA HRYATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR [ GROINI'SKE POSLOVE

Stanje nd dan: 04,04,

2017, 23.05

PRIJEPIS POSIENOVYNOG LISTA

Katastarska opéiny: SESY ETFE (Mbr. 325422)

Posjedovni lis¢: K817

NESLUZBENA KOPIJA

Prezime i ime adoosno tvrtka il naziv, prebivaliite odnosno a]ediite upisane psobe

Udlo OIB
o 'ADAX D.0.0., PRIGORSKA UTICA 45, BELOVAR, HR VATSKA {ZATEDRICKO 16458242397
_ YLASNZ ST\’O)
00 BENCUN DA VOR. VIL RAYNICE 7, ZAGREB, HRVATSKA (ZAJEONICKO 52610600425
VLASNISTVO) ) o _
00 RENCLIY ZRTNKA, VIE RAVNICE 7, ZAGREE, HR VATSKA (ZAJEDNTCKO 04045396348
- VLASNISTVO)
0i0 LEVAK LIUBICA, VARAZDENSKA CESTA 6, SESVETE, HRVATSKA. (ZAJEDNICKO
) VLASNISTVO)
: 00 BILIC-ERIC DO ()., ULICA LIUDEVITA POSAVBKOK 3, SESVETE, HRVATSKA 6R5%1)]1 28211
Lo |(ZATEDNICKO VLASNISTVO) _
| 00 BRATKC ANICA. ULICA GRGE FRANJE PLPAKA 2, SESVETE, HRVATSKA 42550816163
— [(ZAJEDNICKO VLASNISTVO)
; 00 PRATKO DRAGUTIN, ULICA GRGE FRANIE PUDAKA 2, SESVETE, HRVATSKA 54288449005
' I(z». EONICEO VI ASNISTVO)
| 0.0 'BRESIC RENATA, ULICA GUSTAVA KRKLECA 4, ZAGREB, HRVATSKA 82518371879
I(z AJEDNICKO VLASNISTVO)
0.0 BUKOVIC TOMO. SVETI IVAK ZELINA SUHODOL ZELINSKI (ZAJEDNTCKO 52174667695
VLASNISTIVO)
110 CERTUS NEXRETNINE D.O.0., $AVSKA CESTA 105, SESVETE, HRVATSKA
(ZAIEDNICKO VILASNSSTVOY
Ny COPRINT D.O 0. ZA TRGOVINU, SRNETICKI PUT 5, ZAGREE, HRVATSKA
_  {ZAIEDNICKO VLASNISTVE) _ N
) CRNIAK NIKOLA, TRNAVCEV ODVOIAK I 1, SESVETE. HRVATSKA (ZATEDNICKO 14728727948
. _VLASNISTVO) | R
0i¢ CROATIA BARKA DD, TRG KUGENA KVATERNIKA 9, ZAGRED. HRVATSKA 32247795989
(ZATEDNIEKO V1. ASNISTVG) ) o
DG CALE GORAN, SELOINSKA ULICA 25, SESVETE HRVATSKA (ZAJEDNICKO (9390549131
VLASNISTVG) .
0C EALE VENCEL, BUKOVECKI KRC 64, ZAGRER (7ABIMICKO VLASNISTVO) 54970312786
Ui CEGEC MARILA, NEPOZNATA ADRESA 17, ZAGRED (ZAJEDNICKO VLASNISTVO) | 32184405911
N0 CIBARIC SNEZANA, JURDANSKA ULICA 8, ZAGRES, HRY A TSK A (#AIKONICKO 52709660582
— .. .‘-’L%‘*'b”UJ - [
0i0 CLKELT IVAN, ULICA ALGUSTA SENCE 10, VUGROVEC DONTI (ZAJEDNICKO 01742484032
N ._"’l-f“"ib 1Y) .. O
0 CLRCIC DRA{:AI\- ULICA PAJE HORVATA 8, SESVETE, HRVATSKA (ZAJEDNICKO 12503487982
vLassxsrven, |
0.0 Ralor o IGOR, ULICA VILE VELEBTTA 1A, ZAGREB, HRVATSKA (Z.ATEDNICK O 05861314207
- VLASAISTVC) ]
i 0.0 COSIC IVAN. BRIZEK IO 42A, ZAGREB, HRVATSKA (ZAJEDNICKO VLASNISTVO) 69370084578
00 |¢'OSIE KATICA. BIZEK T, 42A. ZAGREE, HRVATIKA (ZAJEDNITKO VLASNISTVO) l 60636478847
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o SAVA ZAGREB D.O.O. ZA TRGOVINU [ USLUGE, HRASTOVICK A ULICA 62, LUCKO, 17751872517
| HRVATSKA Emznmmco VILASNISTVO
o —— o S -~ -
) MARIC MANDA, ULICA TVICE LOVINGICA 26, SESVETE, HRVATSKA (zmvr?w'co 5392436764
o IVLASNISTVO) e
0 IOZTC EVA, SAVICA L &, ZAGRER, HRYATSKA (ZAJEDNICKO YLASNISTVO) 620445322606
00 [TERZIC Z1.ATAN, JAKOPIC] 4, DPURDEKOVEC, HRVATSICA (ZAIEDMIGKO E5WI580515 |
VLASNISTVO) S —
0 SABLIC D.O.0., TUTRRAVA, TRG SLOBODE 11} (ZAJEDNICKO VLASNISTVO) SRI024%0116
[ wn [IIRVATSKA LUTRIJA D.OKY, ULICA GRADA VUKOVARA 72, ZAGRES, HRVATSKA TRO5228158
(ZAJEDNICKO VLASNIST VO)
0D GRAD ZAGRESB, TRG STI/EPANA RADICA L, ZAGREB, HRVATSE A (ZAJEDNCKO 61817324937
______ VLASNISTVO)
2514100000 | RAMLIAK ANDRILA, KORNIEKA ULICA 1, ZAGRFR, HRVATSEA (VLASNIZTVO | 83163653301
) POSEBNTH DJELOVA NEKRETNINA)
2507 100KKK) | TUKE( DESA. LILICA ANTE STARCEVICA 60, SESVETE, HRVATSKA (VLLASNISTVO 36044359425
0 POSEBMI DJELOVA NEKRETNINA)
1703/100000 | VULIC MIRELA, BISTRICKA ULICA 21, DORTE ORESIE (VLASNTST VO POSEBNTH 60019375291
0 DJELOVA NEKRETNINA) N
3815/100000 [ TRIGLAV UPRAVLIANJE NEKRETNINAMA D.O.0., ULICA REPURLIKE AUSTRIJE 1. 451S6TT187
) ZAGREE, HRVATSKA (VLASNIST VO POSEENIH DJELOVA NEKRETNINA)
5145710000 [SALINOVIC.KARADLA MILA, MAKARSKA, VRGORACKT PUT 6 (VI ASNIK) 02465374514
514510000 | MAMIC KATICA, L RAVNICE 38F, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VL ASNIK) 18046403 744

Podaciolutulxnkiméuhcmm

o By MMMWhm&m|E _— Bro] | Posrbmi
& 3 . katastarske Zestice/Nalim uporabe xgrade. naxiv zgrade, knénd heo) m2 B.L i praved Prim jodbu
i Cestice  zgrade . dellimi
. 72475  LJUDEVITA POSAVSKOG R ... B T
! ZGRADA, Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3 = | 4990 i
: DVORISTE 19657 :
Ukupna pevedina katastarskih Senthcn 24647

NAPOMENA: Ova) prijepis posjixiovnog Lista nije dokaz o visanidtyu na katastarskim Sesticama upisanim u pogjedornam list,
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