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Procjembeni elaborat

Nekretnina:  Poslovni prostori, spremiste i garaze

Lokacija:  Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo, Hrvatska

Zk. ulozak 2727, zk k&. br. 327/2

Suvlasnicki udio redni broj: 1, 2, 6, 11, 12

Op¢inski gradanski sud u Sesvetama, Zemljisnoknjizni odjel Dugo Selo ,
Katastarska op¢ina DUGO SELO |

TrziSna vrijednost nekretnina (zaokruZeno): 191.200,00 €
1.445.000,00 kn

Izrada:
Sini$a Domi¢, struc.spec.ing.aedif.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 1.2.2021.
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Sazetak

Narucitelj

Nekretnina

Datum procjene

Procjenitelj

Ana Vidicek (stecajni upravitelj)
OIB: 22285095639
Brazilska 3, 10000 Zagreb

Poslovni prostori, spremiste i garaze

Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo

ZK. ulozak 2727,

z.k.c. br. 327/2

Suvlasnicki udio redni broj: 1, 2, 6, 11, 12
Op¢inski sud u Sesvetama,
Zemljisnoknjizni odjel Dugo Selo
Katastarska op¢ina DUGO SELO |

1.2.2021.

Sinisa Domi¢, struc.spec.ing.aedif.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Fer trzi$na vrijednost (zaokruZeno) 191.200,00 €

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
postic¢i na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.
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Rjesenje suda za fiziCku osobu

e
Al '.’
REPUBLIKA TIRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zapreh., Trg Nikole Subica Zrinskoy §
PREDSIEDNIK SLDA

Broj: 4 Su-271/16
Zagreb, 25, studeni 2016,

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujudéi o
zahtjevu Sinise Domica. temeljem lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima (.Nerodne Novine™
28/13, 33/15 1 82/15). u vezi s &l 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (.Narodne
Novine™ 38/14. 1253/15 1 29/16).

rijesio je

Siniza Domi¢, strud.specing.aedif. iz Zagreba. Pavienski put Sa. imenuje se stalnim
sudskim vjestakom zo GRADITELISTYO I PROCJIENU NEKRETNINA na vrijeme od
cetiri godine.

Imenovani viedtak poloZio je prisepu dana 25, studeni 2016.
ObrazloZenje

Sinisa Domi¢ podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim viestokom za
graditeljstvo i procienu nekeetning,

Nukon §to je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete iz ¢l 2. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima, upucen je na strudnu obuku u Hevatsku strukovnu udrugu
cksperata i sudskih viestaka, koja je dostavilla migljenje o uspjesno obavljenoj obuci.

S obzirom nu navedeno. temeljem ¢ 10, Pravilnika o stalnim sudskim vieltacima
rijedeno je koo v izreei,

O tome obavijest:

L. Simiga Domié

2. Ministarstvo pravosudi
3.1 spis
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Rjesenje suda za tvrtku

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amruleva 2/11

Broj: 4 — Su—961/19.
Zagreb, 18. prosinac 2019.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuci povodom zahtjeva
pravne osobe SYNDRE d.0.0. Zagreb, nakon provedenog postupka, temeljem clanka 126.
Zakona o sudovima (..Narodne novine™ broj 28/13. 33/15. 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2.1 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (. Narodne novine* broj, 38/14. 123/15. 29/16-ispravak
161/19.) donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi SYNDRE d.o.0. za vjeStatenje iz podrucja graditeljstva i arhitekture
Zagreb, Hektorviceva ulica 2 (OIB: 76630324137), odobrava se obavljanje poslova sudskog
vijedtatenja za graditeljstvo, i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri godine za podrucje
Trgovackog suda u Zagrebu.

VjeStatenje ¢c obavljati stalni sudski vjestak Sinida Domi¢ zaposlen u SYNDRE d.o.0.

Imenovano drudtvo unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
viestacenja u Trgovackom sudu u Zagrebu.

ObrazloZenje:

SYNDRE d.o0.0. Zagreb podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
viestatenja za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu.

Zastupnik drustva dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. i Elanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima,

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog
viestaka za podrugje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l.
139.i 140. Zakona o sudovima i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo rijesiti
kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjesenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje podtom predsjednici Trgovackog suda u Zagrebu.
u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

Predsjednik
e
/t\g A Hésv;‘?\'ﬁl“rgovaékog suda u Zagrebu
/9 Nino Radi¢

-
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Reference:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143,13, 65/17)

- Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 143/13)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama (NN 112/17, 34/18, 36/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji™ Instituta gradevinarstva
Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka 0 komunalnom doprinosu za predmetno podruéje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12,151/13, 83/15)

Analiza trziSnih cijena:
Podaci o cijenama nekretnina za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

- Informacijski sustav prostornog uredenja — ISPU (eNekretnine).
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCcem
tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjese€je 2020. u prosjeku su niZze za 0,6%. U odnosu
na tre¢e tromjesecje 2019. (na godis$njoj razini) u prosjeku su vise za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za
0,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesec¢je 2020. u prosjeku su nize za 0,7%, au
odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb nize za 1,0%, u prosjeku su za Jadran vise za 0,5% i u prosjeku su
za Ostalo nize za 2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2019. (na
godis$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 5,7%, za Jadran za 7,5% 1 za Ostalo za
9,0%.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU |ndek5| (Q 20

CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

postojeci
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existin
Quarter dwellings dwellinggs LS
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 13423 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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Trziste nekretnina

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecéinu stjecatelja u priobalnim zupanijama nisu u
mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da
je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trzista poboljsati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, Sto ¢e povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom
rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom.

Prodavatelji nekretnina joS uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se
razliciti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na los$iji promet u cijeloj Hrvatskoj, a
posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one
koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i
manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste ¢e se i dalje usporavati uz blagi
prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

BN Index et

197 o
196 —s N—e———— —

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

Izvor: www.burza-nekretnina.com
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Zadatak

Narucitel;:
Datum narudzbe:
Svrha:

Ana Vidi¢ek (stecajni upravitelj), Brazilska 3, 10000 Zagreb

17.12.2020.
Odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine za potrebe stecaja tvrtke Sitel
d.o.o.

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 oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa
situacijom na trzistu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno- pravnog

naslova.

Datum procjene

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:
Sudionici:

V/rsta nekretnine:
Adresa:

1.2.2021.
1.2.2021.
Sinisa Domi¢, struc.spec.ing.aedif.

Poslovni prostori, spremiste 1 garaze
Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo

X [lzvadak iz z.k. Gradevinska dozvola / X [Fotodokumentacija
Rjesenje o izvedenom
stanju
Kupoprodajni ugovor Troskovnik Zbirka cijena zakupa
Izvadak iz katastra Glavni projekt / Lista najmova

arhitektonska snimka
izvedenog stanja

procjenitelja

Izvadak iz posjedovnog X [[zraun povrsina Operativni troskovi

lista

Ugovor o pravu x (Tehnicki opis [zloZenost

gradenja -

Postojece procjene Detaljni nacrti Elaborat 0 etaZiranju
Procjena neovisnog Uvjerenje o namjeni X |Situacija — Sire podrucje

zemljiSta
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Nalaz

Polozaj i lokacija

Kartografski prikaz
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Izvor: www.google.hr/maps
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Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovni$tvo: Zagreb / 790.000
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,4 %
Inflacija: 0,9 %

Stopa nezaposlenosti: 15,4 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Opis grada: Dugo Selo

Stanovnistvo: 17.466 stanovnika
Povrsina grada: 53,79 km2

Gustocéa populacije: 324,71 stanovnika / km2
SluZbena stranica: www.dugoselo.hr
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Mikro lokacija

Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi u gradu Zagrebu, na adresi Stjepana Ferencaka 42, 10370

Dugo Selo.
Lokacija predmetne nekretnine je dobra za planiranu namjenu.

Opis pristupacnosti:
Pristup nekretnini omoguéen je javnom prometnicom.

Opis infrastrukture:

U naselju se nalaze sadrzaji svakodnevnih potreba (8kole, trgovacki centri, lije¢nik, zelene

povrsine, zone rekreacije).

Opis mogucénosti za parkiranje

Parkiranje je omoguceno U dvije garaze.

Opis predmetne lokacije

Lokacija Vrlodobra  Dobra |Umjerena  Losa Vrlo losa
Poslovna X
Najam X

Karakteristike nekretnine
Pozicija: Oblik: pravilan oblik parcele.
Pozicija: ravna povrsina terena.

Komunalna infrastruktura
Ima (struja, voda, kanalizacija, plin)

Pristup
Putem javne prometne povrsine.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Srednja

Naslijedeno oneciSéenje

Procjenitelj nije utvrdio elemente onecis¢enja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku

da nema kontaminacije.
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Identifikacija i zoniranje

Identifikacija

Zk. ulozak 2727, zk k¢. br. 327/2, zk.o. DUGO SELO |
Vlasnic¢ki udio: 1, 2, 6, 11, 12
k.¢.br.(identifikacija) k¢&. br. 327/2, k.0. Dugo Selo |

Stanje na dan: 17.12.2020.

Vlastovnica (B)
B

Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasni¢ki dio: 177/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
GaraZa 1 u podrumu korisne povr3ine 10,29 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

2. Suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
GaraZa 2 u podrumu korisne povriine 11,21 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

6. Suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Spremiste 2 u podrumu korisne povriine 3,08 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

11. Suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Pos. prostor u podrumu korisne povriine 43,00 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

12. Suvlasni&ki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Pos. prostor u prizemlju korisne povrsine 154,71 m2

SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB

Teretovnica (C)

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava 1 tereti koji nisu upisani u zemljisne knjige nece se evidentirati.
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Syndre d.o.o.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT I O N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Legalni status

Vanjski i unutrasnji o¢evid nad nekretninama je bio 26.1.2021.
Nekretnine nisu u upotrebi.
Za potrebe procjene koristena je dokumentacija — kopija ZK izvatka.

Nekretnine koja se procjenjuju su poslovni prostor u prizemlju, poslovni prostor u podrumu,
spremiste U podrumu i dvije garaze u podrumu.

12. suvlasni¢ki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12) je poslovni prostor u
prizemlju.

U zemljisne knjige upisana je povrSina 154,71 m2, dok u je u naravi povrsina 161,28 m2. Do
razlike je doslo zbog toga $to je prostor u ROH-BAU izvedbi.

Za potrebe procjene koristi se povrsina upisana u ZK.

11. suvlasni¢ki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) je poslovni prostor u
podrumu.

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 43,00 m2, dok u je u naravi povrsina 44,01 m2. Razlika
u povrsinama je oko 2,29 %.

Za potrebe procjene koristi se povrsina upisana u ZK.

6. suvlasnic¢ki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) je spremiste u podrumu.

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 3,08 m2, dok u je u naravi povrsina 3,12 m2. Razlika u
povrsinama je oko 1,12 %.

Za potrebe procjene koristi se povrsina upisana u ZK.

2. suvlasnic¢ki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

U zemlji$ne knjige upisana je povrsina 11,21 m2, dok u je u naravi povrsina 8,90 m2. Do razlike
upisane povrSine U ZK i povrSine dobivene izmjerom doSlo je zbog razlicite primjene
korekcijskih koeficijenata.

Za potrebe procjene koristi se povrsina upisana dobivena izmjerom procjenitelja.

1. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

U zemljisne knjige upisana je povrsina 10,29 m2, dok u je u naravi povrsina 9,09 m2. Do razlike
upisane povrSine U ZK i povrSine dobivene izmjerom doSlo je zbog razlicite primjene
korekcijskih koeficijenata.

Za potrebe procjene koristi se povrsina upisana dobivena izmjerom procjenitelja.

Tereti 1 zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZK izvatka.

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava 1 tereti koji nisu upisani u zemljisne knjige nece se evidentirati.
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Syndre d.o.o.

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com

web: www.aps-holding.com

SYNDRE
VALUATION

Tehnicki opis objekta

Napomena:
vanjski i unutrasnji ocevid 26.1.2021. Na procjenjivanim nekretninama nema vidljivih ostecenja
uzrokovanih potresom.

Generalni opis objekta:

Poslovni prostori, spremiste 1 garaze

Tlocrti / koncepcija:

Zgrada — Po+PR+2K

Katovi:

Po+PR+2K

Godina izgradnje:

2008.

Godina rekonstrukcije:

Konstrukcija:

AB serklazi i zidovi od opeke

Temelji

AB temelji

Nosivi zidovi i stropovi

AB serklazi i opeka i AB medukatna konstrukcija

Krovna konstrukcija i

dvostre$an —crijep

pokrov:

Procelje ETICS5cm

Unutarnji zidovi: Opeka

Prozori: PVC stolarija

Vrata: Nisu ugradena

Podne obloge: Nije obradeno

Stubiste: AB monolitno - dvokrako

Grijanje / ventilacija:

Nije ugradeno

Sanitarije / kupaonica:

Nije ugradeno

Rasvjeta / elektri¢na
oprema:

Nije ugradeno

Posebni elementi:

Nema

Standard opreme:

Nije ugradeno

Vanjski sadrzaji:

U skladu sa srednjim standardima

Parkiralista:

Omoguceno parkiranje U garazama (2 parkirna mjesta)

Izgradnja 1 odrzavanje

Raspon uvida: vanjski uvid i unutrasnji
Procjena stanja: nije odrzavana — nije u upotrebi

Nedostaci

gradnje/gradevine

Osobno dizalo: Ne
Sustav za dojavu pozara: |Ne

Certifikat energetske
ucinkovitosti

Nije predocen

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210101
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SYNDRE

VALUATION

Syndre d.o.o.

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia

e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com

Iskaz povrsSina

12. suvlasniéki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)

tlocrtna visina neto korisna oIt
PROSTOR o 5 koef. . > | povrSina | BVO m?
povrsina m m povrsina m 2
PRIZEMLJE
prostorija 99,79 3,09 1,00 99,79
prostorija 61,49 3,09 1,00 61,49
UKUPNO: 161,28 161,28 193,54 656,09
SVEUKUPNO: 161,28 161,28 193,54 656,09
upisano u ZK 154,71
11. suvlasniéki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
tlocrtna visina neto korisna D
PROSTOR < 5 koef. - > | povrSina | BVO m®
povrSina m m povrSina m m
PODRUM
prostorija 44,01 2,48 1,00 44,01
UKUPNO: 44,01 44,01 52,81 146,82
SVEUKUPNO: 44,01 44,01 52,81| 146,82
upisano u ZK 43,00
6. suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
tlocrtna visina neto korisna BT
PROSTOR = a koef. - , | povrSina | BVO m?
povrsina m m povrsina m 2
PODRUM
spremiste 2 6,23 2,49 0,50 3,12
UKUPNO: 6,23 3,12 3,74 10,43
SVEUKUPNO: 6,23 3,12 3,74 10,43
upisano u ZK 3,08
2. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
tlocrtna visina neto korisna DD
PROSTOR . 2 koef. . > | povrSina | BVO m®
povrsina m m povrsina m 2
PODRUM
garaza 14,83 2,49 0,60 8,90
UKUPNO: 14,83 8,90 10,68 29,79
SVEUKUPNO: 14,83 8,90 10,68 29,79
upisano u ZK 11,21
1. suvlasniéki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
tlocrtna visina neto korisna I
PROSTOR . . koef. - > | povrSina | BVO m®
povrSina m m povrSina m m
PODRUM
garaza 15,15 2,49 0,60 9,09
UKUPNO: 15,15 9,09 10,91 30,43
SVEUKUPNO: 15,15 9,09 10,91 30,43
upisano u ZK 10,29
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Syndre d.o.o.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Fotodokumentacija
Ocevid 26.1.2021.

Poslovni prostor prizemlje
Prostorija Prostorija

Prostorija

D\

b

Podrum

Poslovni prostor
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VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210101 str. 18/32



SYNDRE

Syndre d.o.o.
Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia

VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e’

Dokumentacija
Kopija lzvatka iz zemljisnih knjiga

Bt

REPUBLIKA i—IRV ATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 17.12.2020. 23:13

Katastarska opcina: 308030, DUGO SELO I

Broj zadnjeg dnevnika: Z-46790/2017
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2727

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1, 2, 6, 11, 12 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. 32712 489

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA U DUGOM SELU. UL. 198

STIEPANA FERENCAKA

DVORISTE 291

UKUPNO: 489

B
Vlastovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 177/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Garaza 1 u podrumu korisne povrine 10,29 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
2. Suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Garaza 2 u podrumu korisne povrine 11,21 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
6. Suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Spremiste 2 u podrumu Korisne povr3ine 3,08 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
11. Suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Pos. prostor u podrumu korisne povrsine 43,00 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
12. Suvlasnicki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Pos. prostor u prizemlju korisne povrsine 154,71 m2
SITEL D.0.0., HORVACANSKA 31, ZAGREB
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:37:10 Stranica: 1
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Syndre d.o.o.

SYNDRE
VALUATION

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO I

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK ulo3ka: 2727

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENTM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (177/10000)

1.1 Primljeno: 03.10.2008. Z-2389/08

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZeno je pravo
zaloga za 1znos od 1.900.000,00 kn uvecano za kamatu, troskove 1 sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:

1.2 Z-2389/08
uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u z.k.ul. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967,
OS Zapresié¢

1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 kn s
dosadasnjeg vierovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

1.900.000,00 KN GLAVNA HIPOTERA

ZABILJEZBA

nal.l

1. Na suvlasnicki dio: 2 (193/10000)

1.1 Primljeno: 03.10.2008. Z-2389/08

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZzeno je pravo
zaloga za 1znos od 1.900.000,00 kn uvecano za kamatu. troskove 1 sve poreze utvidene
posebnim propisima, za korist:

12 Z-2389/08
uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u z.k.ul. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967,
OS Zapresi¢

1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017. prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 kn s
dosadasnjeg vijerovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

1.900.000.00 KN GLAVNA HIPOTEKA

ZABILJEZBA

nal.l

1. Na suvlasnicki dio: 6 (53/10000)

1.1  Prunljeno: 03.10.2008. Z-2389/08

Na temelju solemniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjizeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000.00 kn uveéano za kamatu. troskove i sve poreze utvidene
posebnim propisima, za korist:

Z-2389/08

uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u zk.ul. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967,
OS Zapresi¢
Zaprunljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017

UKNIJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloznim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000.00 kn s
dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:

1.900.000,00 KN GLAVNA HIPOTEKA

ZABILJEZBA

na 1.1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:37:10

Stranica: 2
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SYN D R E Syndre d.o.o.
Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia

VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e’

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO I Broj ZK ulo3ka: 2727
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENTM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, 1L.-2350,
LUKSEMBURG
1. Na suvlasnicki dio: 11 (741/10000)
1.1  Prunljeno: 03.10.2008. Z-2389/08 1.900.000,00 KN GLAVNA HIPOTEKA
Na temelju solemmniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZeno je pravo
zaloga za iznos od 1.900.000.00 kn uveéano za kamatu. troskove i sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:
1.2 Z-2389/08 ZABILJEZBA
uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u z.k.ul. 1283, k.o. Jakovlje, ¢kbr. 2967,
OS Zapresi¢
1.3 Zaprinljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017 na 1.1
UKNIJLZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 kn s
dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG
1. Na suvlasnicki dio: 12 (2667/10000)
1.1 Primljeno: 03.10.2008. Z-2389/08 1.900.000,00 KN GLAVNA HIPOTERKA
Na temelju solemmniziranog ug. o zasnivanju zal. prava od 24.09.2008. uknjiZeno je pravo
zaloga za 1znos od 1.900.000,00 kn uveéano za kamatu, troskove 1 sve poreze utvrdene
posebnim pripisima, za korist:
1.2 Z-2389/08 ZABILJEZBA
uz zabiljezbu da je sporedna hipoteka upisana u z.kul. 1283, k.o. Jakovlje. ¢kbr. 2967,
OS Zapresié¢
1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46790/2017 nal.l
UKNJIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-2389/08 u iznosu od 1.900.000,00 kn s
dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacke banke d.d., Zagreb, Paromlinska 2 OIB:
92963223473, u korist:
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG
2. Na suvlasnicki dio: 12 (2667/10000)
2.1 Zaprimljeno 19.08.2010. broj Z-1924/10 266.813,37 KN
Na temelju Rjesenja Opéinskog suda u Sesvetama. Stalna sluzba u Dugom Selu, Posl. br.
14 Ovr-1410/10-2 od dana 16. kolovoza 2010.g., uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine
u A, etaza 12, a radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od
266.813.37 KUNA, sve za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB, ISPOSTAVA ZAGREB-TRESNJEVKA
2.2 ZabiljeZena je orvinost novcane trazbine. ZABILJEZBA
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:37:10 Stranica: 3
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Syndre d.o.o.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 17.12.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:37:10 Stranica: 4
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Syndre d.o.o.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT I O N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
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Procjena vrijednosti nekretnine
Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna
se 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.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzi$tu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme

podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Troskovna metoda

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica 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.

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci
u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.
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TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih tro§kova gradnje.

Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je poredbena metoda za procjenu
predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
I Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Odabrane ostvarene kupoprodajne transakcije za procjenjivane nekretnina odabrane su iz
cjenovnog bloka DUGO SELO - GRADEVINSKO 2 gdje se nalazi predmetna nekretnina i
DUGO SELO, KOZINSCAK — GRADEVINSKO.

Procjenjivane nekretnine nemaju vidljivih oSte¢enja uzrokovanih potresom.

Procjenitelj smatra da nema utjecaja pojave pandemije COVID 19 na vrijednost predmetne
nekretnine jer postoje ostvarene transakcije u 2020.
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Poredbene nekretnine za poslovni prostor

1. Transakcija (dodana vrijednost PDV-a)

Naziv atributa
ID ZKC
Daturn pregleda
Vrsta nekretnine
1D PM (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Datum ugovaora

POREZI:

= Promet podlijeie pladanju POV-a
= Stopa POV-a (%)

= POV ukljufen u prikazanoj cijeni
= (Optiranje

Status podatka

Cjenowni blok

Pretefits namjena cjenovnog bloka

2. transakcija

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povriina u prometu
Wrijednost nekratnine (KM}
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeZe placanju POV-a
= Stopa PDV-a (%)

= POV ukljufen u prikazanoj cjeni
= Optiranje

Status podaths
Cjenowni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

3. transakcija

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povriing u prometu
Wrijednost nekretnine (KN}
Datum ugovora
POREZL:

= Promet podlijede placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= POV ukljufen u prikazanoj cijeni
= Ophranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1295265
2.2.2021.
POSLOWNI PROSTOR (PR)
4295974
KP - KUPOPRODAIA
17.08.2020
24,08
127.699,75
28.07.2020

MNE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
DUGOD SELD - GRABEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

Vrijednost atributa
1112224
2.2.2021.
POSLOVMI PROSTOR (PP)
4037560
KP - KUPOPRODAIA

20,04
126.237,01
19.04.2019

25

PREUZETO OD PU
DUGO SELO - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIC
GRABEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

Vrijednost atributa
11991935
2.2.2021.
POSLOWNI PROSTOR (PR)
3978030
KP - KUPOPRODAJA

18,15
110.000,00
06.02.2019

25

PREUZETO OD PU
DUGO SELD - GRADEVINSKD 2

GP - IZGRABENI DIO
GRABEVINSKCOG PODRUCIA
MASELIA
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Poredbene nekretnine za garazu

1. transakcija

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1374558
Datum pregleda 2.2.2021.
‘Wrsta nekretnine GARAZA (G)
D PN (PU) 4400812
Wrsta ugovora KP - KUPCPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.01.2021
Powrgina u prometu 12,50
Vrijednost nekretnine (KN) 60.335,13
Datum ugovora 14.12,.2020
POREZI:

= Promet podlijeze placanju PDV-a DA

= Stopa POV-a (%) 2

= PDV ukljucen u prikazangj cijeni DA

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETC OD PU

. ’ DUGO SELO, KOZINSCAK -
Coeseni bick GRABEVINSKO
GP - IZGRABENI CIO
Pretefita namjena cjenovneg bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

2. transakcija

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1213318
Datum pregleda 2.2.2021.
Vrsta nekretnine GARAZA (G)
1D PH (PU) 4182737
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Diatum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrgina u prometu 14,73
Vrijednest nekretnine (KN) 54.356,48
Dratum ugovors 30.12.201%
POREZI:

Promet podlijeie placanju PDV-2

= Stopa POV-a (%) 14
= PDV ukljuéen u prikazangj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETC OD PU
Cjenovni blok DUGO SELO - GRADEVINSKO 2
GP - IZGRABENI DIO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

3. transakcija

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1182948
Datum pregleda 2.2.2021.
rsta nekretnine GARAZA (G)
1D PN (PU) 4142817
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prveg evidentiranja ugoveora u ZKC-u
Povriina u prometu 7,18
Wrijednost nekratnine (KN) 37.142,04
Datum ugovors 18.10.201%
POREZI:

Promet podlijeZe placanju POV-a

= Stopa PDV-a (%) 25
= POV ukljufen u prikazanaj cijeni
» Optiranja
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok DUGD SELO - GRADEVINSKO 2
GP - IZGRABPENI IO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA
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Syndre d

.0.0.

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com

TrzisSna vrijednost nekretnina

TrziSna vrijednost poslovnog prostora u prizemlju

Obiljezja procjenjivane nekretnine
. Datum .. s .
Adresa nekretnine . Povrsina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje Sobnost
vrednovanja
Stjepana Ferencaka 42, Dugo Selo 1.2.2021 154,71 PR POD+PR+2K 2008 -
Poredbene nekretnine
Redni - - . |Kupoprodajna cijena
edrtn Adresa nekretnine Datum transakcije Povrsina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje Pop J J
broj EUR/m2
1 Kolodvorska 7 28.07.2020. 24,08 m? PR 5 2000 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 4 19.04.2019. 20,04 m? PR 5 2000 834
3 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 06.02.2019. 18,16 m? PR 5 2008 801
Meduvremensko izjednacavanje
Bazni indek: Med ki
Redni i .. | Kupoprodajna cijena ez indeks n'a Bazni indeks na dan | Korekcijski faktor | . © uvvremer?? !
broi Adresa nekretnine Datum transakcije EUR/M2 dan vrednovanja onude / oglasa (B) B/A izjednacena cijena
o) @) P 2 EUR/m2
1 Kolodvorska 7 28.07.2020. 877 113,35 1,00 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 4 19.04.2019. 834 113,35 102,24 1,11 925
3 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 06.02.2019. 801 100,59 1,13 903
Interkvalitativno izjednacavanje
Med K Meduvremenski i
Redni . s ¢ uvvremerf ! koef. interkvalitativno
A Adresa nekretnine izjednacena cijena M . s M .
broj Ky Ko Kgps Kuo Ksks Ko preracunavanja | izjednacena cijena
EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
1 Kolodvorska 7 877 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 877
2 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 4 925 0,92 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 0,98 1,00 925
3 BISKUPA AUGUSTINA KAZOTICA 1 903 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 903
Srednja vrijednost EUR/m2 901
Kontrola - statisticka obrada
X Apsolutna
X L . . Apsolutno Relativno . X Pojedinacno
Redni Konacno izjednacena cijena R . vrijednost X Pravilo K
. odstupanje od odstupanje od Kvadrat odstupanja ) odstupanje od
broj EUR/m2 . L. apsolutnog 2-sigma ..
medijana medijana h medijana
odstupanja
1 877 -26,02 -3% 26,02 677 prihvatljivo prihvatljivo
2 925 21,65 2% 21,65 469 prihvatljivo prihvatljivo
3 903 0,00 0% 0,00 prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 902,86
Standardna devijacija 19,54
Dvostruka standardna devijacija 39,08
Prosjecno apsolutno odstupanje 15,89
"2. suvlasniZki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Trzisna vrijednost 4 154,71 m? X 901 €/m2 = 139.456,42 €

TrziSna vrijednost (zaokruzeno)

v

139.500,00 €
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Syndre d.o.o.
Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com

TrziSna vrijednost poslovnog prostora i spremista u podrumu

Obiljezja procjenjivane nekretnine

"1. suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VL:\SNIgTVO (E-11)

Trzisna vrijednost

TrziSna vrijednost (zaokruzeno)

43,00 m?

'6. suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
TrziSna vrijednost v

Trzisna vrijednost (zaokruzeno)

3,08 m?

x 7 881 €/m2

x 7 881 €/m2

=7 37.872,30 €

4 37.900,00 €

=7 2.712,71 €

i’ 2.700,00 €

Datum
Adresa nekretnine ! . Povrsina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje Sobnost
vrednovanja
Stjepana Ferencaka 42, Dugo Selo 1.2.2021 43,00 m2 PO POD+PR+2K 2008 -
Poredbene nekretnine
i Kupoprodajna cijena
Redr?1 Adresa nekretnine Datum transakcije Povrsina Kat Katnost zgrade Godina izgradnje pop ) )
broj EUR/m2
1 28.07.2020. 24,08 m? PR 5 2000 877
2 19.04.2019. 20,04 m? PR 5 2000 834
3 06.02.2019. 18,16 m? PR 5 2008 801
Meduvremensko izjednacavanje
Bazni indeks na Meduvremenski
Redni . .. | Kupoprodajna cijena ._| Bazni indeks na dan | Korekcijski faktor | .. Y .
broj Adresa nekretnine Datum transakcije EUR/M2 dan vrednovanja onude / oglasa (B) B/A izjednacena cijena
) ) P e EUR/m2
1 0 28.07.2020. 877 113,35 1,00 877
2 0 19.04.2019. 834 113,35 102,24 1,11 925
3 0 06.02.2019. 801 100,59 1,13 903
Interkvalitativno izjednacavanje
Med " Meduvremenski i
Redni . . ‘e uvvremer?? ! koef. interkvalitativno
. Adresa nekretnine izjednacena cijena Y . s v .
broj ki ko Kgps Kuo Ksks Ko preraCunavanja | izjednaCena cijena
EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,84 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
1 0 877 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 857
2 0 925 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 903
3 0 903 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 882
Srednja vrijednost EUR/m2 r 881
Kontrola - statisticka obrada
Apsoluti
. L . . Apsolutno Relativno RS,O uena . Pojedina¢no
Redni Konacno izjednacena cijena X . vrijednost X Pravilo K
. odstupanje od odstupanje od Kvadrat odstupanja ) odstupanje od
broj EUR/m2 .. . apsolutnog 2-sigma .
medijana medijana A medijana
odstupanja
1 857 -25,42 -3% 25,42 646 prihvatljivo prihvatljivo
2 903 21,15 2% 21,15 447 prihvatljivo prihvatljivo
3 882 0,00 0% 0,00 prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 882,18
Standardna devijacija 19,09
Dvostruka standardna devijacija 38,19
Prosjecno apsolutno odstupanje 15,53
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TrziSna vrijednost garaza

Obiljezja procjenjivane nekretnine

. Datum - Godina
Adresa nekretnine ) Povrsina Kat Katnost zgrade . .
vrednovanja izgradnje
Stjepana Ferencaka 42, Dugo Selo 1.2.2021 11,21 m? PO POD+PR+2K 2008
Poredbene nekretnine
Redni .. Godina Kupoprodajna cijena
A1 Adresa nekretnine Datum oglasa Povrsina Kat Katnost zgrade . R pop y I
broj izgradnje EUR/m2
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 14.12.2020. 12,50 m? PO 4 2020 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 30.12.2019. 14,73 m? PO 3 2008 494
3 OSJECKA 1, Dugo selo 18.10.2019. 7,15 m? PO 4 2019 687
Meduvremensko izjednacavanje
Bazni indeks na
i Kupoprodajna " . Korekcijski Meduvremenski
Redni . .. dan Bazni indeks na dan . . ..
broi Adresa nekretnine Datum cijena yrednovania onude / oglasa (B) faktor izjednacena cijena
ol EUR/m2 " ar k B/A EUR/m2
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 14.12.2020. 638 113,35 1,00 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 30.12.2019. 494 113,35 109,64 1,03 510
3 OSJECKA 1, Dugo selo 18.10.2019. 687 109,64 1,03 710
Interkvalitativno izjednacavanje
Med ki i
. Meduvremenski koef. . N uvrerAnen‘s '
Redni . . Y .. Y interkvalitativno
. Adresa nekretnine izjednacena cijena preracunavan| . . . ..
broj Ky Ko Kgps Kuo Ksks Ko ] izjednacena cijena
EUR/m2 Ja
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96
1 DUBRAVA 1, Dugo Selo 638 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96 1,00 638
2 STJEPANA FERENCAKA 40, Dugo selo 510 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,9 1,00 510
3 OSJECKA 1, Dugo selo 710 0,84 1,00 1,00 | 1,00 1,00 0,96 1,00 710
Srednja vrijednost EUR/m2 620
Kontrola - statisticka obrada
X Apsolutna
. L . .. Apsolutno Relativno .. R Pojedinacno
Redni Konacno izjednacena cijena A . vrijednost X Pravilo R
. odstupanje od odstupanje od Kvadrat odstupanja K odstupanje od
broj EUR/m2 .. .. apsolutnog 2-sigma .
medijana medijana A medijana
odstupanja
1 638 0,00 0% 0,00 - prihvatljivo | prihvatljivo
2 510 -128,27 -20% 128,27 16.453 | prihvatljivo | prihvatljivo
3 710 71,90 11% 71,90 5.170 | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 638,48
Standardna devijacija 84,90
Dvostruka standardna devijacija 169,80
Prosjecno apsolutno odstupanje 66,72
"2. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Trzisna vrijednost ¥ 8,90 m? X 620 €/m2 = 5.513,99 €
TrziSna vrijednost (zaokruzeno) 5.500,00 €
". suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Trzi$na vrijednost ¥ 9,09 m2 x 7 620€/m2 = 7 5.632,97¢€
TrziSna vrijednost (zaokruzeno) Y 5.600,00 €
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Rekapitulacija trziSne vrijednosti nekretnina

NEKRETNINA OPIS vrijednost - €
12. suvlasnicki dio: 2667/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12) | poslovni prostor 139.500,00
11. suvlasnicki dio: 741/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) | poslovni prostor 37.900,00
6. suvlasnicki dio: 53/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) spremiste 2.700,00
2. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) garaza 5.500,00
1. suvlasnicki dio: 193/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) garaza 5.600,00
UKUPNO: 191.200,00
1.445.000,00 kn = 191.200,00 €
TrziSna vrijednost na dan 1.2.2021. (zaokruZeno) 191.200,00 €
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Zakljucak

Vrednovanje nekretnine, na adresi Stjepana Ferencaka 42, 10370 Dugo Selo upisane u ZK
ulozak 2727, zk.¢ 327/2, zk.o. DUGO SELO |, je obavljeno na temelju postojecih
dokumenata, kao i1 usporedivanjem cijena i svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir
posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti
namjene i postojeci sadrzaji.

TrziSna vrijednost na dan 1.2.2021.(zaokruZeno) 191.200,00 €
1.445.000,00 kn

Tecaj EUR-a obracunat je prema tec¢ajnoj listi HNB.
1.2.2021. godine i iznosi 7,557591 kn/€ (srednji tecaj)

Prema ponudi i potraznji za ovakvu vrstu nekretnine ocekivana utrzivost predmetnih
nekretnina ocekuje je kroz srednje razdoblje.

Alternativna namjena Za zakup u poslovne svrhe

Iznajmljivost Srednja

Utrzivost Srednja

Pozitivna svojstva Mogucnost prilagodbe prostora potrebama poslovanja jer
je prostor u ROH-BAU izvedbi

Negativna svojstva Nema

U Zagrebu, 1.2.2021.

Procjenitelj:.'
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SiniSa Domi¢, struc.spec.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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Posebne napomene

Vrednovanje vjestaka ukljucuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. TehniCka oprema i namje$taj nisu predmet procjene.

U slucaju nove, utvrdene povecane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciS¢enja tla ili zemljista i
drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu
izvrSene kemijske niti fiziCke analize gradevinskog podrucja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod
utvrdivanja ¢injenica od strane stru¢njaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaborata.
TroSkovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje 1 sanacija nedostataka ukljuceni su u postotak
umanjenja.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, stru¢njak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom
smislu obavezno je u slu¢aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi isklju¢ivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline
nema pravnu valjanost.

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nain ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoc¢eni.
Moje potpuni elaborat mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

,Pro/cjénitelj:

.spec.ing.aedif

Sinisa Domi¢
strué.spec.ing.aedif.
Pavienski put 5a
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