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Nekretnina: Tri "ROH-BAU" poslovna prostora u prizemlju
Lokacija: 10360 Sesvete, Rimski put 50

Narucitelj: B2 Kapital d.o.0., Radni ¢€ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvr divanje trziSne vrijednosti nekretnine
Procjenitel;: Ovjera:
Centar Akcija d.o.o. Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Zagreb, Kaci¢eva 16

\qu\‘ _CeA
| ™ Caninr Mlops doo, Zegret
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Zagreb, travanj 2021. godine



VLASNIK: GP GRADING D.O.O.

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Tri "ROH-BAU" poslovna prostora u

Adresa; 10360 Sesvete, Rimski put 50

Koordinate: 45.810009419744155, 16.102975203400824
Interna oznaka: EP2

ZemljiSnoknjizni uloZak: 15

Suvlasnic¢ki dio: 417, 418, 422

ZemljiSnoknjizna Cestica: 3661/9

ZK katastarska opcina: SESVETE NOVO

Katastarske Cestice: 3661/9

Katastarska opcina: SESVETE NOVO

Namjena: Tri "ROH-BAU" poslovna prostora u prizemlju
Datum pregleda gradevine: 27.4.2021

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Legalitet:

Dozvola za gradenje: Nije dostavljena

Uporabna dozvola: Upisana u izvadak iz ZK

Infrastrukturna opremljenost: Dobra

Uskladenost ZK i katastra: Da

Iskazana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

MiSljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Tri "ROH-BAU" poslovna prostora u prizemlju
na adresi: 10360 Sesvete, Rimski put 50

iznosi zaokruzeno:

| 967.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7566274 kn

| 127.816,99 € |

Napomena:
U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrZzan porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac€ajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Lagreb, Trg Nikole Subica Frinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Fagreb, 17. veljate 2021,

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuci povedom zahtjeva Tomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126, stavak 4, Zakona
o sudovima {"MNarodne Novine" be. 28/13, 33/15, 82715, 82/16, 67/18. 126/19) u vezi s €. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Marodne Novine br. 38/14., 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Tomislay Perkoviéc (OIB S6100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Kaficeva 16,
ponoyvno s¢ imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCIENU
NEKRETNINA na vrijeme od detiri godine.

Obrazlofenie

Tomislav Perkovid, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane &, 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima.

Makon #0 je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
izrec.

SUDAC OVLASTEN ZA _DB.WLiai' 3
POSLOVASUDSKE LIPRAVE
" Vjeran Blazekovi¢ = A
=

O tome obavijest:

1. Tomislav Perkovic

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o0 vlasniStvu

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o drZzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja ploStine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-MajCica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)

e Popis prilozene dokumentacije:
1. e-izvadak iz zemljisne knjige
2. Preslik katastarskog plana

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od naru  €itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera i movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi nije zaga deno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrSi se posebna stru  €éna analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: u naravi tri "ROH-BAU" poslovna
prostor u prizemlju stambeno poslovne zgrade u Sesvetama, na adresi Rimski put 50, upisani u zk. ul.
15, suvlasnicki udio broj: 417, 418 i 422, k.0. Sesvete novo.

Datum ocevida: 27.4.2021
Datum kakvoce: 27.4.2021
Datum vrednovanja: 28.4.2021

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procijen e
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel  ja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju ¢éeg marketinga, pri ¢éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promi$ljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lok  aciji

Z.K. izvadak: e-izvadak iz zemljiSne knjige

Katastarska opcina: SESVETE NOVO

ZemljiSnoknjizni uloZak: 15

ZemljiSnoknjizni podulozak: 417; 418; 422

ZemljiSnoknjizne Cestice: 3661/9

ZemljiSnoknjizna k.o.: SESVETE NOVO

Katastarske Cestice: 3661/9

Katastarska opcina: SESVETE NOVO

Opis nekretnine: E-417 poslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L10, povrSine 75,14 m2

E-418 poslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L11, povrSine 75,37 m2
E-422 oslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L15, povrSine 40,20 m2

Vlasnik: GP GRADING D.O.O.
Teret: Prema priloZzenom z.k.izvatku
Legalitet:

Prostori su upisani u zemljiSne knjige kao etazno vlasnistvo s odredenim suvlasnickim omjerima,
uz zabiljeZbu o priloZenoj Uporabnoj dozvoli. Predmete nekretnine smatraju se legalnim.
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LOKACIJA

Gradevina u kojoj su predmetni prostori, nalazi se u isto€nom dijelu grada Zagreba, gradska Cetvrt Sesvete,
unutar mjesnog odbora Novi Jelkovec na adresi Rimski put 50. S obzirom na blizinu vaznijih gradskih
prometnica lokacija je dobro povezana s ostalim gradskim i izvangradskim destinacijama.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Izvor: https://lwww.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi o0 ¢éevida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta dana 27.04.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina - tri "ROH-
BAU" lokala u prizemlju. Nekretnine su upisane u zk. ul. 15 k.0. Sesvete novo.

Fotografije snimljene tijekom oc€evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni €ki opis nekretnine

Poslovni prostori su u "ROH-BAU" stanju uredenosti i trenutno se ne koriste.

Glavni ulaz je sa juzne strane. Zgrada u kojoj se nalaze poslovni prostori posjeduje svu potrebnu
infrastrukturu. Prostori nemaju pregradne zidove.

Vidljivost s ulice je dobra. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se svi potrebni javni
sadrzaji.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

Sesvete
KATASTARSKE CESTICE SU
U/IPOSTUPKU IZLA@ANJA
NATJAVNIIU¥ID

te

IRimskilputs RimsKifput Rimskijput;

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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Namjena: bez namjene

Godina izgradnje: 2008

Godina adaptacije: -

Katnost: Pr/Po+Pr+6

Vertikalna komunikacija: stubiste/lift

KONSTRUKCIJA

Temeliji: armiranobetonska temeljna plo¢a
Nosiva konstrukcija: AB zidovi i zidovi od blok opeke
Pregradni zidovi: -

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploca

Kroviste i pokrov: plitki kosi, AB gredice i rogovi, krovni termo paneli
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ETICS sustav

Obrada podova: nije izvedena

Obrada zidova: nije izvedena

Obrada stropova: nije izvedena

Unutarnja stolarija: nije izvedena

Vanjska stolarija: ALU, ostakljena IZO staklom
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
Plin: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu
Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
Grijanje: nije izvedeno, planirano plinsko etazno

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Prostori se ne koriste, te su u fazi "roh-bau" izvedbe.

VANJSKO UREDENJE
Uredeno

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljistu, s neposrednim pristupom na javnu
prometnicu.
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5. Prikaz povrSina

PovrSine predmetnih poslovnih prostora preuzeti su iz izvatka iz zemljiSne knjige.

5.1. Netto korisna povrSina (NKP)

Netto korisna povrSina (NKP)

PODULOZAK 417
Poslovni prostor u prizemlju A4.2-L10 75,14
PODULOZAK 418
Poslovni prostor u prizemlju A4.2-L11 75,37
PODULOZAK 422
Poslovni prostor u prizemlju A4.2-L15 40,20
NKP = 190,71 mz
Brutto razvijena povrSina (BRP)
BRP = NP X koef.
BRP = 190,71 X 1,18
BRP = 225,04 m?2
Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 225,04 X 3,50
BVO = 787,63 m3

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKkp = 190,71 m |
| BRP = 225,04 m |
| BvO = 787,63 m |
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodisnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta
od 2,7 % u 2018. Pozitivha kretanja na trZiStu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretadi rasta u 2019. ZabiljeZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon prili€no slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je jo$ brZi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju o¢ekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u
2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postiZze dobre rezultate u podrucjima obuhvaéenim UN-ovim ciljevima odrZivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i
gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(Izvadak iz Izvje$ éa Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.9.)

6.2. TrziSte nekretnina na podru €je RH

Prema podacima DrZzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od
Cega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se ti
podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo€ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto,
porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6
posto.

Na trziStu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljista, njih 38.315, Sto ¢ini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljiSta kojih je zabiljezeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljeZzeno je 14.006, Sto je €inilo 12,5 posto ukupnog broja
ostvarenih transakcija na trziStu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljeZen je kod gotovo svih tipova
nekretnina. Najvece relativno povecanje broja transakcija zabiljeZzeno je kod nekretnina za povremeni
boravak, za 96,2 posto, iza koje slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakcija od 32,2 posto.
Nadalje, zna¢ajni medugodiSnji rast prodaje biljeZe i obiteljske kuce, u visini od 23,6 posto te garaze
od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno biljezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

a) Broj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretning

*Izvor: Publikacija "Pregled trZiSta nekretnina Rep  ublike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekre  tnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadaSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obrac¢unata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovhom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sada3nja gra devinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj hamjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego 3to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Buduc¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, v rijednost predmetne nekretnine

utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), vrijednost zemljiSta
odredit ¢e se poredbenom metodom, dok ¢e se vrijednost gradevine utvrditi preko cijene zakupa
poslovnih prostora.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosho podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

IZVOD IZ :
GUP Sesvete 19/2015

Detaljne informacije za sloj: Namjena

Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

STAMBENA NAMIENA
MIESOVITA NAMJENA

MIESOVITA NAMJENA — PRETEZITO
STAMBENA

UlicallvanalBrkano

slavalSabana

Ulica'Ladi

m MIESQVITA NAMJENA — PRETEZITO
POSLOVNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA

m JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA -
UPRAVNA

JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA —
it SOCITALNA

JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA —
’ ZDRAVSTVENA

m: JAVNAI DRUSTVENA NAMIENA —
(il PREDSKOLSKA
JAVNAIL DRUSTVENA NAMIENA —
SKOLSKEA
= JAVNAT DR}@ TVENA NAMJENA -
VISOKO UCILISTEI

ZNANOST TEHNOLOSKI PARKOVI

Predmetna nekretnina se nalazi unutar M zone unutar ~ obuhvata urbanog pravila 4.5.
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8.2. Utvr divanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora

8.2.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedbal .................. IDZKC: 1359986

Lokacija: Jelkovec

Datum ugovora: 15.12.2020 ICSN: 145,45
PovrSina (m2): 97,95

Cijena zakupa bez PDV-a (€) 600,00 sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,538972 kn
Cijena (€/m2): 6,13 (bez PDV-a)

Informacije

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1359986
Datum pregleda 28.4.2021.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.12,2020
PovrSina u prometu 97,95
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN) ~ 4.523,38
Datum ugovora 15.12.2020
POREZT:

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

s Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukfjuten u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka EVALUACTIA U THEKU
Cjenovni blok SOPNICA - JELKOVEC
Prete¥ita namijena cjenovnog bicka M - MIESOVITA NAMIENA
Usporedba2 .................. IDZKC: 1237440
Lokacija: Sesvete
Datum ugovora: 29.8.2019 ICSN: 133,46
PovrSina (m2): 498,10
Cijena zakupa sa PDV-om (€) 4.127,21 sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,571704 kn
Cijena (€/m2): 6,63 (bez PDV-a)
Informacije

; Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1237440
Datum pregleda 28.4.2021.
Vrsta nekretning POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina U prometu 498,10
Ugovarena mjesetna najamnina/zakupnina (Ki) 31.250,00
Datum ugovora 29.08.2019
POREZI:

« Promet podlijee placanju PDV-a DA

* Stopa PDV-a (%) 25

+ PDV ukljulen u prikazanoj cijeni DA

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok. SESVETE CENTAR
Pretefita namjena genovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA
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Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:

PovrSina (m?):

Cijena zakupa sa PDV-om (€):
Cijena (€/m2):

IDZKC: 1307474

Jelkovec

27.8.2020 ICSN: 141,09
79,00

525,00 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,524187 kn
5,32 (bez PDV-a)

Informacije

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
|

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesedna najamning/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZT:

= Promet podiijefe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)
» PDV ukljufen u prikazanoj dijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1307474
28.4.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
04.09.2020
79,00
3.950,20
27.08.2020

DA
25

DA
NE

EVALUACDA U TIOEKU
SLAVONSKA - CULINECKA

K1 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA

Trenutni aktualni indeks cijena za me  duvremensko izjedna

ICSN: 145,45

Eenje:
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna €enje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015
/ . REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS jndjces (Q 20

novi postojeci
stambeni stambeni Grad Zagreb |Jadran Ostalo
Tromjesecgje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings avellings
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 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
Jedini éna cijena . Bazni indeks Meduvremenski izjedna éena
Bazni* indeks na L o p
" zakupa ) na dan Korekcijski faktor jedini €na cijena zakupa
Lokacija 2 dan sklapanja . _ 2
€/m T vrednovanja = (B)/(A) €/m
(bez PDV-a) . ®) (bez PDV-a)
Jelkovec 6,13 145,45 1,0000 6,13
Sesvete 6,63 133,46 145,45 1,0898 7,22
Jelkovec 5,32 141,09 1,0309 5,48
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8.2.3. Interkvalitativno izjedna €avanje (za odstupanje u kakvo ¢€i)

10360 Sesvete, Rimski put 50 Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
10360 Sesvete,
Rimski put 50 Jelkovec Sesvete Jelkovec

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢éena cijena - 6,13 7,22 5,48
PovrSina prostora (NKP) 190,71 97,95 498,10 79,00
FIZICKI ASPEKTI
Starost 13 sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Tehni ¢ko stanje dobro sli¢no sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Lokacija dobra slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Atraktivnost nekretnine dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjec¢an prosjecan prosjeéan prosjeéan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,28 6,13 7,22 5,48
Povrsina 190,71 97,95 498,10 79,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,40 6,13 7,59 5,48
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 6,40 6,13 7,59 5,48

Il

"Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | 0% | 5% 0% |

Il Il
Indikator vrijednosti 6,40 || 6,13 || 7,59 5,48 ||
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,27 -1,19 0,92
Odstupanije od prosjeka u postotku: 4% 19% 14%
Kvadrat odstupanja: 0,07 1,41 0,84
Standardno odstupanje: 0,88 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 1,76 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.3. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica ( €l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacija/trZiste

B - Zgrada op éenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro €éno dana/osigurana

e izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema oStecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koriStenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoro €nije dana/osigurana

 vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

* vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

« jo$ dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no dana/osigurana

 dobra lokacija*

* joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

« jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

« prosjec¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €eno
dana/osigurana

» umjerena lokacija*

» mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

« jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro €no
dana/osigurana

* loSa lokacija*

« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

« znatna oStec¢enja

* smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije

2,0 2,0 2,0
Odabrani
faktor 2,0
koriStenja
* ... lokacija — ozna €ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi ¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 13
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 67
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 16%
Ostatak odrZivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 71% 57
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8.4. Utvr divanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i

njezino odrZavanje.

Izraun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog

odrzivog vijeka koristenja gradevine.

. Lo ) o ) R L Razvojni

Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano PolozZaj Kvaliteta Sosp. situacija potencijal UKUPNO
Poslovni prostori: 5 - 6 % 6,00% prosjecan prosjecna lo$-dobar ne postoji

7,00%
Prilagodba 6,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00%

||PARAMETAR m?2 €/m2 VRIJESNOST
poslovne zgrade 190,71 6,40 1.220,02
Mjesecni brutto prihod prema uprosje¢enom najmu 1.220,02
llcodisnji brutto prihod 14.640,25
"Rizik gubitka najamnine 8,00 % 1.171,22
"Troékovi investicijskog odrzavanja 3,00 €/m2 NKP 572,13
"Modernizacija 0,30 % NV 343,28
Ukupni tro$kovi gospodarenja 14,25 % 2.086,63
Godisnji netto prihod nekretnine 12.553,63
Stopa kapitalizacije 7,00 %

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 57 godina
"q 1,070

Multiplikator 13,98

Yield Brutto 11,45 %

Udio vrijednosti gradevine 175.494,49
Potencijali ili odbici (dovrSenje neuredenih prostora - 250 EUR/m2) -47.677,50
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 127.816,99

Pokazatelj vrijednosti nekretnine (prosjek): 670,22 €/m2NKP

||VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM: 127.816,99 €
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju €ak

Nakon provedenog izra ¢€una vrijednosti nekretnine:

Tri "ROH-BAU" poslovna prostora u prizemlju
na adresi: 10360 Sesvete, Rimski put 50

z.k.C. 3661/9

k.o.: SESVETE NOVO
z.k.ul.: 15

podul.: 417, 418, 422

utvr dene su sljede €ée vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine (bez PDV-a ) iznosi:

967.000,00 kn 1€= 7,566274 kn

127.816,99 €

Prikaz vrijednosti prema suvlasnickim dijelovima:

Jedini¢na Jedini¢na

Fis i TrziSna TrziSna TrziSna TrziSna
Suvlasnicki NKP ci';f\lzr:)aez ci';lir:)aez vrijednost vrijednost PDV PDV vrijednost vrijednost
dio (m2) ) ! bez PDV-a bez PDV-a €) (kn) s PDV-om s PDV-om
PDV-a PDV-a ®© (kn) ® (kn)
(€£/m2) (kn/m2)
417 75,14 670,22 5.071,04 50.360,07 381.038,08 12.590,02 95.259,52 62.950,09 476.297,60
418 75,37 670,22 5.071,04 50.514,22 382.204,42 12.628,55 95.551,10 63.142,77 477.755,52
422 40,20 670,22 5.071,04 26.942,70 203.855,88 6.735,68 50.963,97 33.678,38 254.819,85
UKUPNO: 190,71 127.816,99 967.098,38 31.954,25 241.774,59 159.771,24 1.208.872,97
Izrada:

Centar Akcija d.o.o.

Zagreb, Kaci¢eva 16

T ~ -H""‘-x &
) "\ ) 'I
/ [
'/ \ Y\ CeA
~ f Y -
\ ‘\1. \:Ii " Canlnr Akola dan, Tagreb
\ W SrEseRrard
*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti izme du
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelia  , u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgova raju éeg marketinga, pri

¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promiSljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, travanj 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaciceva 16

J\ _CeA

Ll 3
i -
",1 Caninr Akohs dao, Zagreb

i HE T

Zagreb, travanj 2021. godine
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DOKUMENTACIJA

o NESLUZBENA KOPIJA
=
REPUBLI;(;H'RVATSKA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 25.04.2021. 22:48 Vernficirani ZK uloZak
Katastarska opc¢ina: 325422, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 15
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1892/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-2818/2021 (E-417), Z-2818/2021 (E-418), Z-2818/2021 (E-422)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 417, 418, 422 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_qi_ Povrsina
Rbr. zer:glsta Oznaka zemljista Primjedba
. ( _t- jutro | chv m2
gestice)

1. 3661/9 25841
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LJUDEVITA 1418
POSAVSKOG BR.25, 25A, 25B, 25C
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LJUDEVITA 1819
POSAVSKOG BR. 25D, 25E, 25F, 25G, 25H
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LJUDEVITA 1568
POSAVSKOG BR. 27, 2TA, 27B, 27C
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LJUDEVITA 1084
POSAVSKOG BR.27D, 27E, 27F
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1234
BR.2, 4, ULICA 144. BRIGADE HRVATSKE VOJSKE BR. 6
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 998
BR.G, 8
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 541
BR.12
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1506
BR. 14, 16, 18
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1072
BR. 20,22 24
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1076
BR. 26, 28, 30
ZGRADA MJESOVITE UPORABE ULICA 144 BRIGADE 1529
HRVATSKE VOJSKE BR. 2
ZGRADA MJESQVITE UPORABE BR. 4 ULICA 144. BRIGADE 1050
HRVATSKE VOJSKE
ZGRADA MJESOVITE UPORABE RIMSKI PUT BR. 50 842
ZGRADA MJESOVITE UPORABE RIMSKI PUT BR.52 792
DVORISTE 9312
UKUPNO: 25841

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021.19:21:31 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325422, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 15

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.12.2012. broj Z-5680/12

Na temelju €l. 116. prijelaznih i zavrinih odredbi iz N.N. 90/11 Zakona o prostomom uredenju i
21 gradnji (N.N. 76/07, 38/09, 55/11190/11 i 50/12) zabiljeZuje se da je zgradu mjeSovite uporabe
*" ulica Ljudevita Posavskog br. 25d, 25e, 25f, 25g1 25h na ckbr. 3661/9 u Al prilozena pravomocna
Uporabna dozvola Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostomo uredenje, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove | promet, Odjela za graditeljstvo-Sredisnjeg odsjeka za
graditeljstvo kl. UP/1-361-05/09-01/10 od 17. oZujka 2010.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
417. Suvlasniéki dio: 86/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-417)

povezano s viasnistvom posebnog dijela - poslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L10, povrsine
75,14 m2, u zgradi A4-2, ulica Rimski put br. 50.

GP GRADING D.0.0., OIB: 13868937119, CERNIK, POZESKA 169
3.1 Zaprimljeno 23.02.2015. broj Z-637/15

Temeljem Rjesenja Trgovackog suda u Osijeku, Stalna sluzba u Slavonskom Brodu posl.br. St-
328/2014-13 od 18. veljace 2015.g. zabiljezeno je otvaranje stetajnog postupka nad duznikom
GP GRADING d.o.o., Cemnik, PoZeska 169 (OIB: 13868937119) kao vlasnika nekretnina upisanih
na etaZi br. 417, a za stefajnog upravitelja imenovan je ste€ajni upravitel] Tadija Akalovic iz
PoZege, Josipa Andrica 30.

418. Suvlasnicki dio: 86/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-418)

povezano s vlasniStvom posebnog dijela - poslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L11, povrsine
75,37 m2, u zgradi A4-2, ulica Rimski put br. 50.

GP GRADING D.0.0., OIB: 13868937119, CERNIK, POZESKA 169
3.1 Zaprimljeno 23.02.2015. broj Z-637/15

Temeliem RjeSenja Trgovatkog suda u Osijeku, Stalna sluzba u Slavonskom Brodu posl.br. St-
328/2014-13 od 18. veljace 2015.g. zabiljezeno je otvaranje stecajnog postupka nad duznikom
GP GRADING d.o.o., Cemnik, PoZeska 169 (OIB: 13868937119) kao vlasnika nekretnina upisanih
na etazi br. 418, a za stecajnog upravitelja imenovan je stecajni upravitel] Tadija Akalovic iz
PoZzege, Josipa Andnca 30.

422, Suvlasnicki dio: 46/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-422)

povezano s vlasniStvom posebnog dijela - poslovni prostor u prizemlju oznake A4.2-L15, povrsine
40,20 m2, u zgradi A4-2, ulica Rimski put br. 50.

GP GRADING D.0.0., OIB: 13868937119, CERNIK, POZESKA 169
31 Zaprimljeno 23.02.2015. broj Z-637/15

Temeljem RjeSenja Trgovackog suda u Osijeku, Stalna sluzba u Slavonskom Brodu posl.br. St-
328/2014-13 od 18. veljate 2015 g. zabiljeZzeno je otvaranje stefajnog postupka nad duZnikom
GP GRADING d.o.o., Cemnik, PoZedka 169 (OIB: 13868937119) kao vlasnika nekretnina upisanih
na etazi br. 422, a za stecajnog upravitelja imenovan je stecajni upravitel] Tadija Akalovic iz
Pozege, Josipa Andnca 30.

ZemljinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 325422, SESVETE NOVO

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 15

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

1.1 Zaprimljeno 02.12.2011. broj Z-5528/11

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju br. ES-449/11-1
od 30. studenog 2011.g. solemniziranog kod javnog biljeZznika Lukacevic Mana
pod br. OV-5437/11 dana 01. prosinca 2011.g. uknjiZzeno je pravo zaloga na etazi
br. 417, radi osiguranja trazbine Banke prema Duzniku koja proizlazi iz ovog
Ugovara u iznosu od 470 000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti po srednjem
tetaju Banke uvecano za ugovorne kamate, kamate korisnika garancije, zatezne
kamate, kao i bilo koje druge trazbine koje Banka moze imati prema Duzniku po
bilo kojoj osnovi iz poslovnog odnosa s DuZnikom te provizije, naknade i troSkove
prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske pnrode, za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, ZAGREB, RADNICKA CESTA 41

470.000,00 EUR

2. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

2.3 Zapnimljeno 13.08.2015. broj Z-2746/15, Z-1923/14, £-3213/14.

MNa temelju nesenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u
Sesvetama, posl.br. Z-1923/14, Z-3213/14 od 21. srpnja 2015.g. zabiljeZuje se
pokrenuti postupak ovrhe kog je pred Opcinskim sudom u Novo] Gradiski
pokrenuo ovrhovoditel] Milan Sertic iz Nove Gradiske, Kovacevac 117 COIB
07864401312 radi naplate iznosa od 20.364,63 kune s pripadajucom zateznom
kamatom na nekretninama ovrsenika GP GRADING d.o.o_, Cernik, Pozeska 169
OIB 13868937119.

24 Zapnmljeno 20.01.2021.g. pod brojem Z-720/2021

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, ZabiljeZuje se odbaten prijedloga
predlagatelja Sertic Milana iz Nove Gradiske, Kovacevac 117 OIB:08764401312
radi brisanja zabiljezbe pokrenutog postupka ovrhe na etazi 471.

VEZA Z-2575/15

na2i

4. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

4.1 Zaprimljeno 28.10.2014. broj Z-3329/14

Temeliem RjeSenja o ovrsi Opcinskog suda u Sesvetama, Stalne sluzbe u
Dugom Selu posl br. Ovr-1866/14 od 13. listopada 2014. zabiljeZuje se ovrha u
predmetu ovrhovoditelja Gregus Zelika iz Okufana, Ladevac 16 protiv ovrsenika
GP Grading d.o.o. Cemik, PoZeska 169 i to utvrdenjem vnjednosti nekretnine,
njezinom praodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

5. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

51 Zaprimljeno 20.04.2015. broj Z-1338/15

Temelijem RjeSenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalne
sluzbe u Sesvetama posl.br. Ovr-3186/15 od 07. travnja 2015, zabiljeZuje se
ovrha u predmetu ovrhoveditelja Maljic Ante iz Cemika, Sumetlica 40 protiv
ovrsenika GP Gradning d.o.o. Cernik, Pozeska 169 i to zabiljezbom ovrhe na
nekretninama, uvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

7. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

7.1 Zaprimljeno 24.07 2015. bro) Z-2575/15

Na temelju Rjesenja Optinskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sesvetama
posl. br. 160-Cwr-3187/15 od 07. svibnja 2015. zabiljezuje se odbijanje prijedloga
za ovrhu u predmetu ovrhovoditelja Sertic Milana, Nova Gradiska, Kovacevac 17
(OIB: 08764401312) profiv ovrsenika GF Grading d o.o., Cemnik, Pozeska 169
(OIB: 13868937119).

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 325422, SESVETE NOVO

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 15

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

7.2 Zaprnmljeno 15.02 2021 g. pod brojem Z-1892/2021

ZABILJEZBA, OVRHA, RJEéENJE_O OVRSI OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U SESVETAMA BR.OVR-3187/25
27.01.2021, ZAKLJUCAK OPCINSKOG GRADANSKOG SUDA U ZAGREBU
BR.OVR-3437/19 05.02.2021, zabiljezuje se ovrha br.Ovr-3187/15 u predmetu
ovrhovoditelja Milana Sertica OIB: 08764401312, Kovacevac 117, Kovatevac
protiv ovrienika GP GRADING d.o.o. OIB: 13868937119, Cemik, PoZeska 169
utvrdenjem vnjednosti nekretnine, njenom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja
iz iznosa dobivenog prodajom pod redom prvenstva upisa Z- 2575/15.

Prvenstveni red
upisa Z-2575M5
nari

8. Na suvlasnicki dio: 417 (86/100000)

8.1 Zaprnimljeno 29.07.2015. broj Z-2626/15

Temeljem RjeSenja Opcinskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sesvetama posl.
br. 160-0Ovr-3169/15 od 07. svibnja 2015. zabiljeZena je ovrha u predmetu
ovrhovoditelja Katusic Antuna, Nova Gradiska, A. Petrovica 7{OIB:
24635518993) protiv ovrdenika GP Grading d.o.o., Cemik, PoZeska 169 (OIB:
13868937119) radi naplate novéane trazbine ovrhom na nekretninama i to
utvrdenjem vrjednosti nekretnina, njihovom prodajom | namirenjem
ovrhovoditelja iz novéanog iznosa dobivenog prodajom

ZABILJEZBA
OVRHE

1. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)

1.1 Zaprimljeno 02.12.2011. broj Z-5528/11

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzZenja i osiguranju br. ES-449/11-1
od 30. studenog 2011_g. solemniziranog kod javnog biljieznika Lukacevi¢ Maria
pod br. OV-5437/11 dana 01. prosinca 2011.g. uknjZeno je pravo zaloga na etazi
br. 418, radi osiguranja trazbine Banke prema DuZniku koja proizlazi iz ovog
Ugovora u iznosu od 470.000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti po srednjem
te€aju Banke uvedano za ugovorne kamate, kamate korisnika garancije, zatezne
kamate, kao i bilo koje druge trazbine koje Banka moze imati prema Duzniku po
bilo kojoj osnovi iz poslovnog odnosa s Duznikom te provizije, naknade i troskove
prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za karist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, ZAGREB, RADNICKA CESTA 41

470.000,00 EUR

2. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)

2.3 Zaprnmljeno 13.08.2015. broj Z-2746/15, Z-1923/14, Z-3213/14.

MNa temelju rjeSenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u
Sesvetama, posl.br. Z-1923/14, 2-3213/14 od 21. srpnja 2015.g. zabiljeZuje se
pokrenuti postupak ovrhe kog je pred Opcinskim sudom u Novoj Gradiski
pokrenuo ovrhovoditel] Milan Sertic iz Nove Gradiske, Kovatevac 117 QIB
07864401312 radi naplate iznosa od 20.364 63 kune s pripadaju¢om zateznom
kamatom na nekretninama ovrsenika GP GRADING d.o.o., Cernik, PoZeska 169
OIB 13868937119.

24 Zaprimljeno 20.01.2021.g. pod brojem Z-720/2021

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, ZabilieZuje se adbaten prijedloga
predlagatelja Sertic Milana iz Nove Gradiske, Kovacevac 117 OIB:08764401312
radi brisanja zabiljezbe pokrenutog postupka ovrhe na etazi 418.

VEZA Z-2575/15

naz23

4. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)

ZemijisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325422, SESVETE NOVO } . Broj ZK uloska: 15
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4.1 Zaprimljeno 28.10.2014. broj 7-3329/14

Temeliem Rjedenja o ovrsi Opcinskog suda u Sesvetama, Stalne sluzbe u
Dugom Selu posl br. Ovr-1866/14 od 13. listopada 2014. zabilieZuje se ovrha u
predmetu ovrhovoditelja Gregus Zeljka iz Okucana, Ladevac 16 protiv ovrienika
GP Grading d.o.o. Cernik, Pozeska 169 i to utvrdenjem vrjednosti nekretnine,
njezinom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

5. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)
51 Zapnmlijeno 20.04.2015. broj Z-1338/15

Temeliem Rjesenja o ovrsi Opcéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalne
sluzbe u Sesvetama poslbr. Ovr-3186/15 od 07. travnja 2015. zabiljeZuje se
ovrha u predmetu ovrhovoditelja Malji¢ Ante iz Cemika, Sumetlica 40 protiv
ovrsenika GP Gradning d o.o. Cemik, Pozeska 169 i to zabiljeZbom ovrhe na
nekretninama, uvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

7. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)
7.1 Zapnmijeno 24.07 2015 broj Z-2575/15

MNa temelju RjeSenja Opcinskog suda u Zagrebu, Stalna sluZba u Sesvetama
posl. br. 160-Ovr-3187/15 od 07 . svibnja 2015. zabiljeZzuje se odbijanje prijedloga
za ovrhu u predmetu ovrhovoditelja Sertic Milana, Nova Gradiska, Kovatevac 17
(OI1B: 08764401312) protiv ovrsenika GP Grading d.o.o., Cernik, Pozeska 169
(OIB: 13868937119).

7.2 Zapnmljeno 15.02.2021.g. pod brojem Z-1892/2021 Prvenstveni red
upisa Z-2575M15
ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG GRABANSKOG nari

SUDA U ZAGREBU, 'STALNA’SLUEBA U SESVETAMA BR.OVR-3187/25
27.01.2021, ZAKLJUCAK OPCINSKOG GRABANSKOG SUDA U ZAGREBU
BR.OWVR-3437/19 05.02.2021, zabiljezuje se ovrha br.Ovr-3187/15 u predmetu
ovrhovoditelja Milana Sertica OIB: 08764401312, Kovacevac 117, Kovacevac
protiv ovrsenika GP GRADING d.o.o. OIB: 13868937119, Cemik, Pozeska 169
utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
iz iznosa dobivenog prodajom ped redom prvenstva upisa Z- 2575/15.

8. Na suvlasnicki dio: 418 (86/100000)

8.1 Zaprimljeno 29.07.2015. broj Z-2626/15 ZABILJEZBA
OVRHE

Temeliem RjeSenja Opcinskog suda u Zagrebu, Stalna sluZzba u Sesvetama posi.
br. 160-Ovr-3169/15 od 07. svibnja 2015. zabiljeZena je ovrha u predmetu
ovrhovoditelja Katusic Antuna, Nova Gradiska, A. Petrovi¢a 7(OIB:
24635518993) protiv ovrenika GP Grading d.o.o., Cemik, PoZeska 169 (QIB:
13868937 119) radi naplate novéane trazbine ovrhom na nekretninama i fo
utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhaoveditelja iz nov€anog iznosa dobivenog prodajom

1. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)
1.1 Zapnmiljeno 25.02.2010. broj Z-824/10 250.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br ES 62/10-1od
16.veljate 2010.g., solemniziranog po javnom biljeZzniku Manu Lukacevicu pod
brojem OV-891/10, 22 veljate 2010.g., uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine
upisane u PU-422, radi osiguranja trazbine u iznosu od 250.000,00 EUR-a u
kunskaoj protuvrijednosti uvec¢ano za ugovorne kamate, kamate korisnika
garancije, ugovorene kamate za zakasnjenje u placanju odnosno zakonske
zatezne kamate ukoliko budu vece te naknade 1 troskove prisilne naplate bilo
sudske bilo izvansudske prirode, za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31 Stranica: 5§
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1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 325422, SESVETE NOVO

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 15

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, ZAGREB, RADNICKA CESTA 41
1.2 Zaprnimljeno 26.01.2016. broj Z-281/16

Na temelju Ugovora o prijenosu od 01. prosinca 2015. upisana je promjena
vjerovnika na pravu zaloga uknjizenog rjeSenjem broj Z-824/10

3. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)

3.3 Zaprimljeno 13.08.2015. broj Z-2746/15, Z-1923/14, Z-3213/14.

Na temelju riedenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u
Sesvetama, posl.br. Z-1923/14, 7-3213/14 od 21. srpnja 2015.g. zabiljgZuje se
pokrenuti postupak ovrhe kog je pred Opcinskim sudom u Novoj Gradiski
pokrenuo ovrhoveditel] Milan Sertic 1z Nove GradiSke, Kovacevac 117 OIB
078644012312 radi naplate iznosa od 20.364,63 kune s pnpadajucom zateznom
kamatom na nekretninama ovréenika GP GRADING d.o.o., Cemnik, Pozeska 169
OIB 13868937119.

34 Zaprnimljeno 20.01.2021_g. pod brojem Z-720/2021

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, ZabilieZuje se odbaten prijedloga
predlagatelja Serti¢ Milana iz Nove Gradiske, Kovaevac 117 QIB:08764401312
radi brisanja zabiljeZbe pokrenutog postupka ovrhe na etaZi 422.

VEZA Z-2575115

nal33

5. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)

51 Zapnmljeno 28.10.2014. broj Z-33208/14

Temeljem RjeSenja o ovrsi Opcinskog suda u Sesvetama, Stalne sluzbe u
Dugom Selu posl.br. Ovr-1866/14 od 13. listopada 2014. zabiljezuje se ovrha u
predmetu ovrhovoditelja Gregus Zeljka iz Okucana, Ladevac 16 protiv ovrdenika
GP Grading d.o.o. Cemik, PoZedka 169 i to utvrdenjem vrijednosti nekretnine,
njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

6. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)

6.1 Zaprimljeno 20.04.2015. broj Z-1338/15

Temeljem RjeSenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalne
sluZbe u Sesvetama posl br. Ovr-3186/15 od 07 travnja 2015. zabiljeZuje se
ovrha u predmetu ovrhovoditelja Maljic Ante iz Cemika, Sumetlica 40 protiv
ovréenika GP Gradning d.o.o. Cernik, PoZeska 169 i to zabiliezbom ovrhe na
nekretninama, uvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

9. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)

9.1 Zaprimljeno 24.07.2015. broj Z-2575/15

Na temelju Rjesenja Opcinskog suda u Zagrebu, Stalna sluZba u Sesvetama
posl. br. 160-Ovr-3187/15 od 07. svibnja 2015. zabiljezuje se odbijanje prijedloga
za ovrhu u predmetu ovrhovoditelja Sertic Milana, Nova Gradiska, Kovacevac 17
(OIB: 08764401312) protiv ovrdenika GP Grading d.o.o., Cernik, PoZeska 169
(OIB: 13868937119).

92 Zaprnmljeno 15.02.2021_g. pod brojem Z-1892/2021

ZABILJEZBA, OVRHA, RJEQENJE“O OVRSI OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U SESVETAMA BR.OVR-3187/25
27.01.2021, ZAKLJUCAK OPCINSKOG GRABDANSKOG SUDA U ZAGREBU
BR.OVR-3437/19 05.02.2021, zabiljeZuje se ovrha br.Ovr-3187/15 u predmetu
ovrhovoditelja Milana Sertica OIB: 08764401312, Kovacevac 117, Kovacevac
protiv ovrsenika GP GRADING d.o.o. OIB: 13868937119, Cemik, Pozeska 169
utvrdenjem vrjednosti nekretnine, njenom prodajom 1 namirenjem ovrhovoditelja
iz iznosa dobivenog prodajom pod redom prvenstva upisa Z- 2575/15.

Prvenstveni red
upisa Z-2575/15
na 9.1

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31
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Stranica: 6
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 325422, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 15

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
10. Na suvlasnicki dio: 422 (46/100000)
10.1 Zaprnimlieno 29.07.2015. broj Z-2626/15 ZABILJEZBA
QOVRHE
Temeljem Rjesenja Opcinskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sesvetama posl.
br. 160-0Owr-3169/15 od 07. svibnja 2015. zabiljezena je ovrha u predmetu
ovrhovoditelja Katusic Antuna, Nova Gradiska, A. Petrovica 7(OIB:
24635518993) protiv ovrsenika GP Grading d.o.o., Cemik, PoZeska 169 (OIB:
13868937119) radi naplate novEéane trazbine ovrhom na nekretninama i to
utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz novéanog iznosa dobivenog prodajom
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 25.04.2021.
ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.04.2021. 19:21:31 Stranica: 7
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