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PONOVLJENA PROCJENA ZA POTREBE PERIODICNOG VREDNOVANJA NEKRETNINA R-664/2017
Lrreck G
P SAZETAK
Sazetak
ETAZNI DIO

Ozn. Elaborata: [R-664/2017

Z7-488358/2017

PODACI O NARUCITELJU | INCIJATORU

1

Narugitelj

ZAGREBACKA BANKA d.d.

2

Adresa narucitelja

Sawska 62, Zagreb 10000

3

Klijent (Naziv twtke/obrta/lme i prezime)

KERUM d.o.0.

PODACI O NEKRETNINI

4 Tip nekretnine poslowni prostor revizija

5 Vrsta nekretnine poslowna
Poslowni prostor u prizemlju stambeno-poslovne
zgrade sastoji se od prodajnog prostora u uliénom
dijelu, dok se u straznjem dijelu nalaze ured, skladiSte

6 Opis nekretnine i sanitarni ¢vor.
Poslowi prostor je standardne razine opremljenosti i
trenutno je van funkcije.)
Orijentacija poslownog prostora je na jug.

7 Drzava u kojoj se nalazi nekretnina Srbija

8 Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Zagreb, Amruseva 1

9 Kvart (za odredene gradove) Centar

PODACI O DOKUMENTACUJI

10 Vrsta izvadka ZK izvadak

11 ZK odjel Zagreb

12 Katastarska opéina Grad Zagreb

13 Broj ZK ulo$ka/poduloska 3802

14 Broj Cestice 2995

15 Etazirano DA/NE da

16 Redni broj etaze 7

17 Omijer etaznog Masnista 0/0

18 Vlasnistvo KERUM d.o.0.

19 Udio Masnistva 1/1

20 Upisana prava

STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE

21 Status upisa upisana

22 Zakonitost nekretnine nepoznata

23 Zabiljezba nije upisana

PRETHODNO IZRADENA PROCJENA

24 Oznaka elaborata i naziv procjenitelja R-561/2016, ZANE d.o.0.
U prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige nema
upisane pozitivne zabiljezbe. Prema nasoj informaciji
zgrada je sagradena prije 15. veljate 1968. godine.[
Ulazak u nekretninu nije nam bio omogucen te je
25 Napomena . - . " A~
obilazak izw§en samo izvana. Procjena je izradena za
stanje nekretnine zate¢eno na dan 22.10.2015. kada
je obilazak izwSen za potrebe izrade prethodne Zane
procjene R-16/2015.
26 Zakonitost nekretnine
27 Datum procjene 24.11.2016.
28 Trzi$na wijednost 215.000,00| EUR
29 Trzi$na wijednost s ukljuéenim porezom EUR
30 TrziSna wijednost zakonitog dijela EUR
PREDMET PROCJENE
31 Katnost po: -1, pr, kat: 3
32 Kat pr
33 Broj soba 3
34 Godina izgradnje cca 1915
35 Orijentacija jug
36 P (m2) 64 m2
37 NP (m2) 64,78 m2
38 KP (m2) 64,78 m2
39 Balkon/loda/terasa/vrt/vpm
40 Dizalo DA/NE ne
41 Tip grijanja klima uredaj
42 Ugradena klima/hladenje da
43 Komunalni prikljucci woda, kanalizacija, el. energija, telefon
44 Gradevinski materijal koji preMadava (opeka, arm.beton ..) opeka
45 Energetski certifikat i razred NEPOZNATO -
46 Stanje nekretnine prosje¢no
47 DowrSenost %, planirani datum dowrSetka DA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
48 TrziSna wijednost nekretnine 213.000,00| EUR
49 TrziS$na wrijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
50 Gradevinska wrijednost za potrebe utwdivanja troSkova osiguranja 44.537,00] EUR
51 Metoda procjene trzisne vrijednosti prihodowna
52 TrziSna wijednost sada$njeg stanja EUR
53 TrziSna wrijednost buduceg stanja EUR
54 Datum vrednovanja 23.11.2017.
55 Datum kakvoce 22.10.2015.
56 Datum izrade 23.11.2017.
57 Napomena da
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I PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnidtvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predo¢eni podaci istiniti i to¢ni.

Procjena je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru€ene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okoliSu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

TrziSna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na trziSnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo
osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

Ponovni obilazak nekretnine nije izvrSen. Procjena je izradena pod pretpostavkom da se stanje
nekretnine nije promijenilo u odnosu na ¢injenice i ocjene kvalitete sa lica mjesta utvrdene prilikom
obilaska nekretnine na dan kakvoce.

< TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu voljnog
prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trzidni
uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

< Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
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[} RUESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

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

Broj: 4 Su- 307/16
Zagreb, 25. oujka 2016.

RIESENJE

Sudac ovlaiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odhu¥ujuéi o zahtjevu pravne osobe Zagreb nekretnine d.o.o., temeljem &l. 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima ( NN br, 28/13 i 33/15) u vezi s £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima (NN br.
38/14 1 123/15),

rijc8ioje

Utvrduje sc da pravna osoba ZAGREB NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, Nova Vs 17
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podrutja GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA, te se isto]
odobrava obavljanje poslova sudskog vjeltatenja iz navedenog podrudja na vrijeme od &efiri
godine,

Vijeitatenje ¢ obavljati stalni sudski vjeStaci zaposleni u Zagreb nekretnine d.o.o,
ObrazloZenjc

Pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.o. iz Zagrebs, podnijela je dana 25. veljaZe 2016.
zahtiev 22 uvritavanje na popis pravnih psoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZence zahtjeva Zagreb nekretnine d.o.0. registrirano
je pri Trgovackom sudu u Zagreb za djelamost viedtatenja, te ima zaposlenog stalnog sudskog
vjestaka iz podrutja graditeljstva i procjene nekretnina, kKoji je osiguran od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog vieStalenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &1. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijedeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ZAGREB NEKRETNINE .d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda

3. Uspis

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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POPIS PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

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

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

3) European Valuation Standards (EVS 2016)

4)  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

6) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

8) 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)

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

10) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 9/17)

11) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16)

12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

13) 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)

KORISTENA LITERATURA
1) Kirtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

1ZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

1) ZANE baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

3) DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

4)  UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trziSta nekretnina

5) lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

6) Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojec¢e obiCaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog sluc¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraGunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TrosSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih
troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti mozZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje
ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoéu
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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B uvop

Na temelju Zahtjeva iniciranog od ZAGREBACKE BANKE d.d., a za klijenta KERUM d.0.0. predmet ovog
Elaborata je procjena vrijednosti nekretnina za potrebe periodi€nog vrednovanja nekretnina sukladno
¢lanku 69. stavak 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Predmet procjene

Poslovni prostor u prizemlju uliéne zgrade povrSine 64,00 ¢m u kuci popisni broj 1060 gospodarska
zgrada, AmruSeva ulica broj 1, sagradenoj na zk.€.br. 2995, k.o. Grad Zagreb, upisano u zk ulozak broj
3802, podulozZak broj 7, prema kopiji izvatka iz zemljiSne knjige u prilogu elaborata.

Prethodno izradeni elaborat procjene
U skladu sa ¢lankom 68. Pravilnika o metodama procjene nekretnina (NN 105/15) od strane ZANE d.o.o.
prethodno je izraden Elaborat R-16/2015. Zadnji prethodno izradeni elaborat je R-561/2016.

Dan kakvoce 22.10.2015.9.
Vlasnistvo: KERUM d.o.0.

Omijer vlasnistva: 1/1
Upisana prava: -

NAPOMENA:
¢ Ulazak u nekretninu nije nam bio omogucéen te je obilazak izvr§en samo izvana.
1z vana je vidljivo da na nekretnini nema promjena u odnosu na stanje 2015. i 2016. godine.

e U prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige nema upisane pozitivne zabiljezbe. Prema naSoj informaciji
zgrada je sagradena prije 15. veljae 1968. godine.
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OPIS NEKRETNINE (preuzeto iz prethodnog elaborata R-561/2016)

Opis lokacije

Predmetni poslovni prostor se nalazi u centru Zagreba, na sjeveroistocénom uglu parka Zrinjevac, na
pocetku ulice Milana Amrusa zapadno od Petrinjske ulice, unutar atraktivnog gradskog podruéja.
Parkiranje je moguce na javnim parkiraliSnim mjestima ispred zgrade (zona 1).

Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je trziSno zanimljiva jer se radi se o uzem gradskom srediStu.

Pristup predmetnoj lokaciji

Pristup javnim gradskim prijevozom — tramvajem; niz tramvajskih linija za sve smjerove je u neposrednoj
blizini na glavhom gradskom trgu, na trgu bana J.Jelaci¢a (cca 100m); pristup osobnim automobilom
mogu¢ je iz jednosmjerne ulice Nikole Tesle; autobusne linije na Kaptolu na cca 300m, glavni gradski
zeljeznicki kolodvor cca 700 m juznije od lokacije.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama

Opis okruzenja

Predmetna nekretnina se nalazi u strogom centru Zagreba, u visokokonsolidiranom podru¢ju grada i
unutar povijesne graditeljske cjeline. Neposredna blizina trga bana J.Jelaci¢a, Kaptola, Zagrebacke
katedrale, gradske trZnice Dolac te sa juzne strane parka Zrinjevac i zapadno Petrinjske ulice kao
administrativnog sredista definiraju ovu lokaciju u funkciji pretezno poslovne i javne namjene, a manje
rezidencijalne.

Opis poslovnog prostora

Poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade sastoji se od prodajnog prostora u uliénom dijelu,
dok se u straznjem dijelu nalaze ured, skladiSte i sanitarni ¢vor.

Poslovni prostor je standardne razine opremljenosti i trenutno je van funkcije.

Orijentacija poslovnog prostora je na jug.

REKAPITULACIJA P NP KP
GEOMETRIJSKIH povrsina neto korisna
PODATAKA uplsza}ga u povrsina povrsina
m2 m2 m2
POSLOVNI PROSTOR 64,00 64,78 64,78
64,00 64,78 64,78
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I PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Pod utjecajem duboke gospodarske krize, cijene nekretnina u Hrvatskoj biljezile su kontinuirani pad od
2008. godine pa do kraja 2015. godine. Od pocetka 2016. godine pocCinje se ponovno biljeZiti njihov
polagani rast na $to utje€e stanje u gospodarstvu opcenito.

Demografski trendovi

Izvori: www.dzs.hr

Hrvatska se prema lzvjeSéu o starenju Europske komisije svrstava u zemlje s izrazito negativnim
demografskim trendovima. Na to u velikoj mjeri utje€e intenzivirani broj odseljenih u inozemstvo, posebno
mlade populacije medu kojom vlada najvec¢a potraznja za nekretninama.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opcéenito

Izvori: www.hgk.hr, www.dzs.hr

Nakon recesije koja je od 2008. godine potresala hrvatsko gospodarstvo, 2015. godina zavrsila je s
pozitivnom stopom gospodarskog rasta. Prema najnovijim podacima BDP za Cetvrto tromjesecje 2016.
godine relano je veéi za 3,4% u odnosu na isto tromjesecje 2015. godine.

U gradevinskom sektoru, koji je usko povezan sa stanjem gospodarstva, od pocetka 2016. godine
primjeuje se zaustavljanje negativnih trendova Sto se ocituje u pove¢anom broju izdanih gradevinskih
dozvola.

Kretanje cijena poslovnih nekretnina

Izvori: Colliers International — Research&forecast report Croatia, 2016 Overview, ZANE istraZivanja

Prema provedenim istraZivanjima, u 2016. godini zabiljeZzen je polagani rast potraznje za uredskim
prostorima. TrziSne aktivnosti se i dalje pretezito odnose na transakcije zakupa, i to znaéajnim dijelom na
prelazak postojec¢ih zakupaca u kvalitetnije prostore uz povoljnije uvjete. Sukladno tome, u vecim
gradovima (Zagreb, Split, Rijeka) smanjuje se stopa nepopunjenosti u kvalitetno opremljenim prostorima,
dok je u manje kvalitetnim prostorima prisutan pad zakupnine i rast stope nepopunjenosti.

Potraznja za poslovnim prostorima - lokalima unutar stambenih naselja prati kretanje trziSta stambenih
nekretnina kod kojih je zabiljezen blagi oporavak. Veca potraznja i dalje postoji za lokalima u ulicama
smjestenima u strogim centrima vecih hrvatskih gradova, a njihova popunjenost i realizirane cijene su vrlo
visoke te i dalje rastu sukladno poveéanju potroSacke moci.

mmm ishodene gradevinske dozvole =mgee  Promet u trgovini na malo
povrsina poslovnih prostora =g ekonomski rast (BDP)
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Ishodene gradevinske dozvole za uredske zgrade i planirana Promet u trgovini na malo i ekonomski rast
povrsina za izgradnju (Colliers International)

lako statisticki podaci ukazuju na polagani oporavak trziSta nekretnina u Hrvatskoj, snaznije pokretanje
potraznje za nekretninama ipak nije izgledno u kratkom roku.
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PONOVLJENA PROCJENA ZA POTREBE PERIODICNOG VREDNOVANJA NEKRETNINA

R-664/2017

PROCJENA

Procjena predmetne nekretnine izr$ena je prihodovnom metodom. Za izraCun je koriStena procjenjena
zakupnina dobivena poredbom metodom. Dobiveni ostvareni godisSnji prihod umanjen je za troSkove
odrzavanja, upravljanja i modenizacije te troSkove izostanka zakupnine praznih prostora koje viasnik nece
moci naplatiti od zakupnika. Primijenjena je stopa kapitalizacije obzirom na dostupne podatke s trzista o

ponudi i potraznji. Vrijednost zemljiSta procijenjena je kao udio u ukupnim tro§kovima izgradnje.

PRIHODOVNA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRIHOD OD NEKRETNINE
R.br. Kat Namjena Povrsina Mjesecni zakup, neto
korektiv . ugov orni procijenjeni L
t aktor m2 EUR/m? EUR/m? procijenjeni EUR
L
1 pr prodajni prostor 40,78 30,22 1.232,44
r
2 pr ured i skadiste 0,70 24,00 21,15 507,73
" Ukupna
% z';“p"a neto povrsina 64,78 korisna 64,78 1.740,16
povrsina KP

GODISNJI NETO ZAKUP 26,86 26,86 20.881,98 EUR
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
godisnji bruto prihod 20.881,98 EUR
operativni troSkovi 17% = 53,83 EUR/m? -3.487,39 EUR
ukamacivanje vrijednosti zemljista 7,00% 63.100 EUR -4.417,00 EUR
prosie¢na kapitalizacijska rata 7,00% godisnji neto prihod gradevine 12.977,59 EUR
OOVK 40 godina VRIJEDNOST GRABEVINE 173.013,49 EUR
multiplikator 13,33 VRIJEDNOST ZEMLJISTA 63.099,97 EUR

POTENCIJAL 0,00 EUR

UREDENJE -22.674,19 EUR
UKUPNO 3.294,66 EUR/m? 213.439,27 EUR
GlY 9,78%

Pomoéni izraéun: GODISNJI OPERATIVNI TROSKOVI
troskovi uprav ljanja 2% godiSnjeg neto zakupa 417,64 EUR
odrzav anje 10 EUR/m? korisne povrsine 647,83 EUR
izostanak zakupnine 5% godiSnjeg neto zakupa 1.044,10 EUR
modernizacija 2,0% 68.891 EUR 1.377,81 EUR
VPM, GPM, G 0,00 EUR
UKUPNO OPERATIVNI TROSKOVI 17% godis$njeg prihoda 3.487,39 EUR

Utvrdivanje OOVK-a

Godina procjene 2017. Faktor koristenja FK
Godina izgradnje 1915. A 1,5
Starost zgrade G 102 god. B 15
OVK 80 god. c 2,0
Relativna starost Rs=G/OVK 128% 2,0
OO0OVK 40 god. 0,50
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PONOVLJENA PROCJENA ZA POTREBE PERIODICNOG VREDNOVANJA NEKRETNINA

R-664/2017

Procjena ostvarive i odrzive jedini¢ne cijene zakupa, koriStenog za procjenu nekretnine prihodovnom
metodom, izvr§ena je poredbenom metodom. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se realizirane cijene
zakupa onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.

POREDBENA METODA - PROCJENA JEDINICNE CIJENE ZAKUPA
OBILJEZJA PROCIJENJIVANE NEKRETNINE

D . Cjenovni blok Lokacija Vrsta Namjena B Kat Katnost ‘Goding
vrednovanja m2 izgradnje
DONJI GRAD - = POSLOVNI . . |[PO+Pr+3+T
23.11.2017. CENTAR Amruseva 1 PROSTOR TRGOVINA 64,78 | Prizemlje av 1915.

Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su ugovorene jedini¢ne cijene zakupa za 3 nekretnine iz istog
cjenovnog bloka ¢iji datum realizacije nije stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.
Realizirane ugovorene cijene su meduvremenski izjednacene za $to je koriSten bazni indeks prema
kretanju hedonisti¢kog indeksa objavljenog u Biltenu HNB-a. Kod interkvalitativhog izjednaCavanja
koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja uzimajuci u obzir da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Faktor korekcije utvrden je iskustveno pracenjem
stanja na trziStu nekretnina.

1ZVADAK 1Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci dobiveni iz Sluzbe za vrednovanje nekretnina

o Cjenovni blok Nadneve_:lk Ugovorena o Ugovorena
Redni b(g] DONJI GRAD - sklapanja _mjesecna Namjena Povrina m2 Kat Trajanje _Jedmlcna
transakcije CENTAR ugovora o | cijena zakupa ugovora |cijena zakupa

zakupu EUR/m] EUR/mM2/mj
1. JuriSiceva 25.7.2013 2.138 € trgovina 93,15 pr 5 godina 22,95
2. Teslina 11.11.2015. 1.058 € trgovina 46,42 - 5 godina 22,79
3. Gajeva 22.5.2015 1.300 € |ugostiteljstvo | 35,46 pr 5 godina 36,66

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Kori$teni bazni indeksi preuzeti s www.dzs.hr (nema podataka za tekudéi kvartal, preuzeti iz prethodnog kvartala)

Bazni indeks
: h Nadnevak Ugovorena |Bazniindeks na| nadan - Meduvremens
Redni broj Clenovni blok sklapanja jgdiniéna dan objave |vrednovanja Kofr;el;:(:)urskl ki iziednacena
transakcije ugovorao | cijena zakup_a oglasa/ugovora B BIA cijena )
DONJI GRAD - zakupu EUR/m2/mj A 23.11.2017. EUR/M2/mj
CENTAR
1. JuriSi¢eva 25.7.2013 22,95 103,19 1,00 22,84
2. Teslina 11.11.2015. 22,79 98,62 102,69 1,04 23,73
3. Gajeva 22.5.2015 36,66 99,84 1,03 37,71

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja poredbenih nekretnina nisu nam u cijelosti poznata. Pretpostavljamo da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, nedostataka i posebnih obiljeZja. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije
utvrden je iskustveno pracenjem stanja na trziStu nekretnina.

Redni broj Cjenovni blok Koeficijenti povoljnosti Kp Fk
transakcije DONJI GRAD - Vista zgrade Atraktivnost Opremljenost Povraina Tlocrtna | Koeficijent Faktor
CENTAR lokacije dispozicija | povoljnosti korekcije
parkiranje na
’ rosjecni lavni potez javnim o
1. Jurisiceva trgovina pstaJnd. ?Jremap'l'rgu po{/réinama vecl 0,85 1,00
ili garazama
0,70 1,00 1,00 1,00 0,70
parkiranje na;
trgovina prosjecni uliéni lokali u javnim manji
2. Teslina stand. nizu povr§inama 0,91 1,00
ili garazama
0,70 1,00 1,00 1,00 1,00
parkiranje na
ugostiteljstvo prosjecni ugaoni lokal javnim manji
3. Gajeva stand. povr§inama 1,00 1,00
ili garazama
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
predmetna \y 2 sEvA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
nekretnina
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STATISTICKA OBRADA
Cjenovni blok . Meduvremenski ’
Redni broi M;@:;;Z’g:::k' i interkvalitativno| Odstupanje Odztgzanj Kvadrat
© 'hONJI GRAD - jecr Kpi Fk izjedna¢ena | od prosjeka - odstupanja
transakcije CENTAR cena cijena % prosjeka (apsolutnih)
EUR/M2/mj EUR/m2/mij (apsolutno)
1 JuriSiceva 22,84 0,85 26,87 11,08% 3,35 11,20
2 Teslina 23,73 0,91 26,08 13,70% 4,14 17,14
3 Gajeva 37,71 1,00 37,71 -24,78% -7,49 56,06
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Ko | Fk Vrijednost
EUR/m2 EUR/M2 % P EUR/M2
30,22 5,30 17,55 1,00 30,22

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivih granica $to znaci da se radi o podacima iz ugovora realiziranih u

uobicajenim trziSnim okolnostima, dakle pogodnima za procjenu vrijednosti nekretnina.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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PONOVLJENA PROCJENA ZA POTREBE PERIODICNOG VREDNOVANJA NEKRETNINA R-664/2017

Za potrebe utvrdivanja osnovice osiguranja gradevine od Stete, troSkovnom metodom je procijenjena
nova vrijednost troSkova gradenja po danasnjim standardima. Tako dobivena vrijednost novogradnje
umanjena je za starost i nedostatke.

Vrijednost zemljiSta procijenjena je kao udio u ukupnim tro$kovima investicije.

Elementi koriSteni u troSkovnoj metodi sukladni su trziSnim pokazateljima i propisanim vrijednostima.
Vrijednosti doprinosa utvrdene su prema vazeéim propisima koji ureduju predmetno podrucje. Prema
dostupnim podacima komunalnih poduzeca o cijenama priklju¢aka, za potrebe procjene pretpostavljene
su uprosjecene vrijednosti za postojece priklju¢ke. U procjeni troskova gradenja koriStene su etalonske
vrijednosti sli¢nih gradevina prema podacima iz Biltena IGH.

Komunalni doprinos 118,00 15,59 269,11 4,196 EUR
Vodni doprinos 16,73 2,21 269,11 595 EUR

300 | 3964 | | 8681 | 3.441 EUR

‘ Nova vrijednost Umanjenje NN 52/84 Sadasnja vrijednost
Gradevina
[ udio EUR/M? n/N % EUR/m? udio
konstrukcija 46% 460,00 0,56 0,26 202,36 32%
zatvaranje 15% 150,00 0,20 0,03 120,00 19%
zavr3ni radovi 16% 160,00 0,20 0,03 128,00 20%
instalacije 14% 140,00 0,20 0,03 112,00 18%
cen.pogon.uredaji 9% 90,00 0,20 0,02 72,00 11%
ugradena oprema 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
ukupno 100% 1.000,00 0,37 634,36 100%
godina procjene 2017. n - starost 102 god. umanjenje konstrukcije
godina izgradnje 1915. N - max vijek 130 god. (0,80xn/Nx(n+N)/2N)
C1 NV nova vrijednost 1.000,00 umanjenje NP 64.783,40 EUR
D1 SV sadasnja vrijednost 634,36 37% 64,78 41.095,77 EUR
Vanjsko uredenje EUR/j.m. jom. vrijednost
0,00 0,00 0 EUR
C2 NV nova vrijednost umanjenje 0,00 EUR
D2 SV sada$nja vrijednost 0% 0,00 EUR
Ostalo EUR/m? BP vrijednost
Projekti 10,00 86,81 868 EUR
% EUR vrijednost
Razno 5,00% 64.783 3.239 EUR
C3 NV nova vrijednost umanjenje 4.107,27 EUR
D3 SV sadadnja vrijednost 100% 0,00 EUR

Udio zemljiSta u novoj izgradnji utvrdena je iskustveno kroz financijsko nadziranje usporedivih investicija.

u funkciji gradevine 45% 726,88 86,81 63.100 EUR
NOVA VRIJEDNOST 140.222 EUR
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Rekapitulacija i zakljué¢ak
Zagreb, 23.11.2017. srednji te¢aj HNB iznosi 1 EUR = 7,568484 kn

GRADEVINA 173.013 2.671
ZEMLJISTE 63.100 64,78 974
POTENCIJAL 0 0
UREDENJE -22.674 -350

= TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

PRIKLJUCCI 3.441 3.441
GRADENJE 68.891 40,35% 41.096
Gradevina 64.783 36,56% 41.096
Vanjsko uredenje 0 0,00% 0
Ostalo 4.107 100,00% 0
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I DOKUMENTACIJA

e izvadak iz zemljiSne knjige preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr

e NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcéimskl gradanski sud u Zagrebn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dam: 23.11.2017, 23:32 Venficirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGRER Bro) ZK ulotka: 3802
Broj zadujeg doevnika: Z-50136/2014 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-48289/2013 (E-7), Z-12485:2016, Z-24591/2017 (E-7)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bro) Povriina
Rbr, | Zmitita Oznakn zemljista Primjedba
(Kat. jutre | &uy m2
destice)
1. 2998 KUCA POPISNI BROJ 1060 GOSPODARSKA ZGRADA, DVA lGl.Ji 580
DVORISTA I ZID AMRUSEVA ULICA BROJ 1. !
UKUPNO: 1613 580
B
Viastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjeava
7. Suviasmicki dio + neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
1. Postoval prostor u prizemiju uliéne zgrade povréine 64,00 ¢ém POVIAT

KERUM D00, ZRINJSKO FRANKOPANSKA BR. 68, SPLIT

71 Zaprnumljeno 21.10.2013.2 pod brojem Z-47T480/2013

ZABILIEZBA. RIESENIE FINANCUSKE AGENCUE, NAGODBENOG VIJECA HRO3 KL, UP-
V1100713014615 15.10.2013, zabiljezuje se otvaranje postupka predstecajne nagode nad “Kerun” d.o
o.. Split, Zrinjsko-Frankopanska br. 68

Rbr, I Sadrzaj upisa Ih'nn)cdba

Upist koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Nekremune u A [ (jedan) uknjizene su kao

OPCENARODNA IMOVINA U 144 DVELA

DRUSTVENO VLASNISTVO U 34 DUELA

41 Pnmljeno: 7. mjna 1972, Z - 945572

Temeljem prijedloga Odjela za inovinsko-pravne poslove Sekretarijata za komzunalue poslove grad. i
saobracaj grada Zagreba od 1. nygon 1972 br, 04/7-6058/2-1972, a nn osnovu Jugoslavensko-nmerkkor
sporazuma o potrazivanjima drzavijana SAD od 5. smdenoga 1964, odiukom komisije SAD za rjesenje
inozemmih potrazivania br. Y2-1027 od 11.nna 1968, zabiljezuje se obedtecenje nekretming v A sa izuzetkom
jednosobnog stana 1. jednosobrog stana u prvom kotu lijevo sa nusprostorijama i jednosobnog stana v prvom
katu desno sa nusprostorijama

Zemlpsnokayyiziu izvadak (daram 1 vigeme wrade) 24112017, 09:35:45 Sermecy |
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Urireck Grmen

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 3802
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica

Rbr. | Sadiiaj upisa | nmes  |Primjeava
3

3.1 Prumljeno: 20 sijeémpa 1925 br 3272
Odinka od 21. sijetn 1925,

Nt temeljn najamnog ngovora od 01, sfjecnga 1925 uknjizeno je pravo najima na sve
prostorije 1 nusprostorije treceg kata kuce pod brojem 1060 nalazecoj s¢ na kat. &estict
broj 2995 u Al (jedan) sa trajanjem od 01. sijenja 1925. do 31. prosinca 1937, tune da je
nygamnina od 550.000,00 din 2a cyjelo najamno viyjeme unaprijed pladenn na Korist:
JUGOSLAVENSKO DRUSTVO ZA ZASTITU VJEROVNIKA U ZAGREBU

2. Na suviasniki dio: 7
2.1 Zaprimljeno 04.08.2008, broj Z-46315/08 375.000.00 EUR

Na remelju ugovora o zaloznom pravn od 01 kolovoza 2008, uknjizuse se pravo zaloga za
kradit n iziosu od 375.000.00 EUR, 12 0stale uvijere pavedene 1 ugovori. 2a konst:

ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB.PAROMLINSKA 2

4. Na suviasniki dio: 7

41 Zaprimbjeno 16.10,2012, broj Z-49202/12 12.000.000.00  SPOREDNI ULOZAK
EUR

Temeljem sporazwmna o osiguranju noveane trazbine zasnivanjem zajednitkog zaloznog
prava na nekretnmama od 25.09.2012. godine uknji2uje se zaloZno pravo u iznosu od
12,000,000,00 EUR u kunsko; promvrjednosti prema prodag 1e¢aju HNB uvedane 2a
eventualne trazbine po osnovi zakonske zatezne kamate u visini ¢skontne stope HNB koja
Je vazila u proteklom polugodishi. uvecane za § %» poena. sudske i izvansndske trodkove
(anzgradice). a Sto prowzilazs 12 1ocke V. sporaznma, kao | prema svim ostaliny odredbama
12 sporazuma za Konist:

ZAKUP D00, OIB: 25139341637, SPLIT, ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR.0S

4.2 zabiljezwe se da je glavmi wlozak zkwl br. 19306 k.o, Grad Zagreb ZABILJEZBA

5. Na suviasni‘ki dio: 7
51 Zaprimljeno 19.12.2012 broj Z-60901/12 ZABILIEZBA

Zabiljezuje se odbijeni prijediog prediagatelja Joker d.o.0. iz Splita. Put Brodarice 6 radi
upisa 2alo2n02 pravi

&, Na suviasnicki dio: 7
8.1 Zaprimljeno 02.08.2013.2 pod brojem Z-37513/2013 wwzmowa B7(13)

ZABILJEZBA, ODBACENI PRUEDLOG, prediagatelja JOKER d.o.0.. Split, Put
Brodarice br.6 radi uknjizbe zaloznog prava

Porviduje se da ovaj izvidak odgovars stanja zemljisne Kujige na dafum 23.11.2017,

Zemlpsinokurem avadak (dases & vryyeme zrade) 24112017, 09:35:45 Swamca: 2
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