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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 426/2019
Zagreb. 21. ozujka 2019.
RIESENIE
Predsjednik /up:nmi.nu suda u Zagrebu. odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe Inspiro duo

emeljem €l. 126 st. 3. 1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/ 2161 67/18)
¢€l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15 i

rijegiaje

Utvrduje se da pravna osoba INSPIRO DUO d.o.o. iz Zagreba, Ul prada Vukovara 271
ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
viedtalenja iz podru¢jn GRADITELJSTVA 1 PROCJIENE NEKRETNINA, t© se isto]
odobrava obavijanje poslova sudskog vieStalenja iz navedenog podrudja na vrijeme od éetini
godine.

WViedtalenje ée obavljati stalni sudski viestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi,
Obrazlozenje

Pravna osaba Inspiro duo d.o.o.. podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskop viestadenja iz podrugja eraditeljstv i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Inspiro duo d.o.o. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra
iz kojeg je vidljive da je registritana za djelatnost vieStatenja, rjesenje Zupanijskog suda u
Zagrebu o imenovanju Tomislava Sobana, stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i procienu
nekretnina, patvrdu Hrvatskog zavoda za miravinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni
vijestak zaposlen u tvrtei Inspiro duo d.oo.. kao i ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog viestagenja za navedenog viestaka.
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Status procjenitelja i sukob interesa
SAZETAK VAZNIH PODATAKA

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Stanje nekretnine prema rezultatima oCevida

(troSkovna metoda)

. 3. OpCi uvjeti procjene / Pojmovnik / Zakoni

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subita Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-299/2021
Zagreb, 19. veljale 2021,

RIESENIE

Sudac ovlalten za ubavl_]anje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,

tieva lava Sobana, na temelju &lanka 126. stavak 4, Zakona o

sudovima ('N-lmdne Movine" br 2813, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s & 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijedio je

Tomislav Soban (OIB 73512967624), ing.grad. iz Zagreba, Visnjevac 11, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Tomislav Soban, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane £1. 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima.

Nakon &to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l 2. Pravilnika, rijedeno je kao u
izreci.

O 1ome obavijest:

1. Tomislay Soban

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

INSPIRO DUO d.o.o.



A. UvoD

1.

ZADATAK

Narucitel; : ROBERTO PLUS d.o.0. U STECAJU
Nekretnina POSLOVNA ZGRADA | ZEMLJISTE
Velikopoljska 42, 10010 Zagreb

Upuéeni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu, a temeljem naSe ponude i
Va8eg prihvata iste. NaglaS8avamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzino odrzivih podataka kao i
podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, a posebno sukladno Op¢im uvjetima procjene (Prilog 3)
i "Pravilniku i procedurama procjena tvrtke INSPIRO DUO (za koju ovaj vjeStak izraduje svoja vjeStacenja)" kao i u njemu
navedenim standardima, zakonima i propisima.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena tvrtke INSPIRO DUQ") koji je iskusan u izradi
procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu nekretnina na kojem se procjenjivana
nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke,
suvlasni¢ke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrSili istrazivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg
okruZenja, prikupliene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i
vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu skreéemo Vam paznju na
Prilog 3 elaborata (Op¢i uvjeti procjene) kao i Pravilnik i procedure procjena tvrtke INSPIRO DUO.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom povijerenju
te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Za INSPIRO DUO doo :

DIREKTOR :
TOMISLAV SOBAN ig //

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

'\\“

Tomislav g

2 Soban, ing grad.
< gl
© Visnjevac 11
>

N\
A\

U Zagrebu 15.07.2023.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:

Lokacija :

Narucitel]:

Dan kakvoce 13.7.2023.
Dan vrednovanja 15.7.2023.

Osnova procjene :
Metodologija procjene :
Trzi8ni polozaj

POSLOVNA ZGRADA | ZEMLJISTE
Velikopoljska 42, 10010 Zagreb
ROBERTO PLUS d.0.0. U STECAJU

TrZidna vrijednost
Tro8kovna metoda
Opcinska sredista u unutraSnjost

Kategorija lokacije / tip lokacije Il / A
BZP izvadak: e izvadak od 15.7.2023.
Opcinski sud: Novi Zagreb
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina cest
K.O. Zkul zCbr podul K.O k&.br. pos. List (m2)
JakuSevec 3632 1965/1 - JakuSevec 1965/1 4.828
1965/2 - 1965/2 216
Opis nekretnine: VELIKOPOLJSKA ULICA
GOSPODARSKO DVORISTE
ZGRADA, VELIKO POLJE, VELIKOPOLJSKA ULICA 42
Povrsina Cest: 5.044 m2

Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija/
Oneciscenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

BRP (m2):

Trzi$na vrijednost :

OSOBNO | POVJERLJIVO

1. Vlasnicki dio: 1/1
ROBERTO PLUS D.0.0. U STECAJU, OIB: 66385801110, ZAGREB, VELIKOPOLJSKA 42

IMA Sukladno upisu u ZK

Nekretnina nije upisana u ZK, ucrtana je Katastar.

U ZK je upisana negativna zabiljeZba za Uporabnu dozvolu.
Na stranicama ISPU-a je navedena Uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-05/99-001/7 od
18.5.1999. Uporabna dozvola nije prezetnirana pa nije moguce odrediti legalitet nekretnine.

Nekretnina ima direktan pristup na JPP.

Energetski certifikat nije raden.

1999

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uoCeni vanjski izvori buke i mala je vjerojatnost da postoje
2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Moguca bez veéih ulaganja

1.050,00

397.000,00 €

4 INSPIRO DUO d.o.o.



C. LOKACIJA
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u Jugoistocnu
Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i
sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ine 90,42% stanovni$tva, a najznaCajnija nacionalna manjina
su Srbi koji Cine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena povrsina iznosi
56.542 km?, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je
Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i polititko sredidte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
¢lanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog
ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1.
srpnja 2013. godine).

MIKRO

Nekretnina se nalazi u novozagrebackom naselju Veliko Polje, u sjevernom dijelu naselja. Nekretnine u neposrednoj blizini su
stambene zgrade i obiteljske kuce te poslovne zgrade. Lokacija je blizu izlaza na autocestu.

Poslovna zgrade je izvedena na dvije etaZe s uredskim dijelom te skladidta. Nalazi se na zemljiStu poljoprivredne namjene.

OSOBNO | POVJERLJIVO 5 INSPIRO DUO d.o.o.



D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske
Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018. godinu predstavlja povecanje od
23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trZistu nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto
vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

Izvori: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut Zagreb.

Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina

Osobna potro3nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o€ekivanog smanjenja dijela placa.

Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost.

Prema prognozama Svjetske banke ocekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju stanova u sredistu grada i u dijelu
Podsliemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019. Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom
nekretnina, koji se uglavnom nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju ciiena nekretnina te na smanjenje potraznje i pad cijena nekretnina
ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja uvelike ovisi 0 psiholoskom momentu jer je optimizam gradana
nuzan za oporavak trZista nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

13.7.2023. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Na o€evidu je obavljen izmjer nekretnine i zabiljeZeni su podaci o stanju u naravi te smo ih usporedili s javno dostupnim podacima iz

zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljuéen

Kanalizacija priklju¢ena

Telefon prikljuéen

Elektriéna struja prikljuéen

Plin

POSLOVNA ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Stupanj uredenosti
Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Vanjska stolarija (prozori)
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

1999

P+1

u funkciji, uredeno

AB

AB

Celitna konstrukcija
dvostresan krov, pokrov lim
pocin¢ana i bojana

AL i PVC stolarija

siporeks, gletano i bojano
boja / keramika

laminat / keramika / neobradeno
drvena

lokalno preko klima uredaja
prirodna

ima

nema

nema

nema

Nekretnina je dobrom stanju, nisu vidljiva oStecenja koja bi utjecala na funkciju
i vrijednost.

7 INSPIRO DUO d.o.o.



3. GEOMETRIJSKI PODACI

Preuzeto iz prethodne procjene dostavljene od strane Naruditelja

POSLOVNA ZGRADA
Brutto korisna povrsina (BKP) = povrSina
poslovna zgrada 1050 x 1 1050,00 m2
UKUPNA POVRSINA 1050,00 m2
Netto korisna povrSina (NKP) =
poslovna zgrada _ 95500 m2
UKUPNA POVRSINA 955,00 m2
Volumen objekta (BV) 5220,00 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 1.050,00 m2
Netto gradevinska povrsina (NGP) = 955,00 m2
Volumen objekta (BV) 5.220,00 m3
OSOBNO | POVJERLJIVO 8 INSPIRO DUO d.o.o.



4, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna
metoda. |zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiCaje u uobiCajenom poslovnom prometu kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimaju¢i u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trZiSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti TroSkovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troSka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne)
zgrade i vrijednosti zemljiSta, doprinosa, prikljucaka, okoliSa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za
prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena prema
vazecim standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-
NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.
Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavrdne
radove i instalacije. Postotak u¢e$ca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izraCuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izraCunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te
nekretnina oglaSenih za prodaju na trZistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trZiSta ali se zasniva na dostupnost novijih i
izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU €I 199 $ta joS uvijek nije situacija u RH.

Na$ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava se koristenjem koeficijenata za preraCunavanje (u %) kako bismo uzeli u
obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemiljista sa procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficijenti za preraCunavanje
znae da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznagavaju suprotno.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli€inu odreduju,
temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, INSPIRO DUO. To nisu jedini moguci koeficijenti no oni predstavljaju, prema naSem
iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoditi i pratiti.

OSOBNO | POVJERLJIVO 9 INSPIRO DUO d.o.o.



5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine- gradevinsko zemljiste

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni. Koristili smo
bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih
kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1 ID ZKC 1296298 KC: 534/1 KO: Odra

Poljoprivredno zemljiSte u Velikom Polju. Zemljiste je povrsine 1150 m2. Kupoprodaja je obavljena 4.8.2020. za iznos od 33314,02 €.
ZemljiSte se nalazi u blizini. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2 ID ZKC 1472066 KC: 534/2 KO: Odra

Poljoprivredno zemljiSte u Velikom Polju. Zemljiste je povrSine 1439 m2. Kupoprodaja je obavljena 4.8.2020. za iznos od 41687,83 €.
ZemljiSte se nalazi u blizini. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3 ID ZKC 1507295 KC:1560/1  KO: Odra

Poljoprivredno zemljiste u Velikom Polju. Zemljiste je povrSine 1893 m2. Kupoprodaja je obavljena 30.7.2021. za iznos od 33269.67 €.
ZemljiSte se nalazi u blizini. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

OSOBNO | POVJERLJIVO 10 INSPIRO DUO d.o.o.



5.1.2. lzraCun vrijednosti zemljista

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE

Zemljiste Povrsina (m2)
5.044

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Lokacija Veliko Polje Veliko Polje Veliko Polje Veliko Polje
Lokacija u blizini u blizini u blizini u blizini
Nekretnina poljoprivredno zem.  [poljoprivredno zem.  |poljoprivredno zem.  |poljoprivredno zem.
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2023 3Q2020 3Q2020 3Q2021
PovrSina (m2) 5.044 1.150 1.439 1.893
Cijena (€) - 33.314 41.688 33.270
Cijena po m2 29,0 29,0 17,6
Protok vremena 3Q2023 3Q2020 3Q2020 3Q2021
DZS indeksi cijena nekretnina 196,34 145,45 145,45 154,60
Vremensko uskladenje 35,0% 35,0% 27,0%
Korigirana vrijednost po m2 39,1 39,1 22,3
Lokacija-kategorija dobra sliéna sli¢na sli¢na
korekcija - 0% 0% 0%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Velicina 5.044 1.150 1.439 1.893
korekcija - -10% -10% -10%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
korekcija 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija 0% 0% 0%
Namjena poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli dostupna dostupna dostupna
korekcija 10% 10% 10%
Ukupno korekcija - 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m2 33,51 39,1 39,1 22,3
ZAKLJUCAK
Povrsina poljoprivrednog zemljiste 5.044 m2
Vrijednost po m2 33,51 €/m2
Trzi$na vrijednost 169.037,29 €
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Utvrdivanje vrijednosti gradevina

. Izraéun troskova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRABEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)
UKUPNO 955,00 1.050,00 5.220,00
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV)
Poslovna zgrada |(€/m2) | 450,00 472.500,00
Koeficijent dovrSenosti 90%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€ 425.250,00
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos* (€/m?) 51.960,98
Vodni doprinos* (€/m?) 18.186,34
Projektiranje, nadzor, konzalting ... € 1,00% NV 4.252,50
Ostali troskovi € 1,00% NV 4.252,50
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€ 78.652,32

*-uplaéen dio doprinosa za stanje po staroj gradevinskoj dozvoli

OSOBNO | POVJERLJIVO
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5.3.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

danalosigurana

+ skoro nema/nema ponude

+ visoka fleksibilnost

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada opcenito C - Stanje zgrade
1 « izvrsna lokaciia* + vrlo dobra infrastruktura * nema ostecenja
Uporabivost u potpunosti ' . ) + vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
K . + velika potraznja za vrstom zgrade o )
i dugorocno + dobra prostorna organizacija * puna uporabivost

+ daljnje koristenje nije smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije
danalosigurana

+ vrlo dobra lokacija*
+ redovita potraznja za vrstom objekta
* mala ponuda

+ vrlo dobra infrastruktura
+ dobro oblikovanje
+ dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

+ mala oStecenja
* puna stabilnost
+ jos dobra uporabivost
+ daljnje koristenje jedva smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
danalosigurana

+ dobra lokacija*
+ jo$ postoji potraznja za vrstom objekta
+ dovoljna ponuda

+ dovoljna infrastruktura
+ prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

+ jasna ostecenja
* smanjena stabilnost
« prosje€na uporabivost
+ daljnje koritenje smanjeno

4
Uporabivost ogranic¢eno
danalosigurana

* umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija
+ mala fleksibilnost

+ jasna otecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost
+ daljnje koristenje jasno smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
danalosigurana

+ lo$a lokacija*

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

+ nedovoljna infrastruktura
+ umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna organizacija
* bez fleksibilnosti

+ znatna ostecenja
* smanjena stabilnost
+ nedovoljna uporabivost
+ daljnje koriStenje samo kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 2,0 35 2,0

Odabrani faktor koristenja 35
zgrade ( FK) ’

* ... lokacija — oznaCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Prosjecna starost gradevine ((g. gradnje + g . obnove / 2)) (G) | 2023 | - | 1999 | god. 24
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 56
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,5
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koritenja (OOVK) - Prilog 10 42% 34
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 46
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 58%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): (€) 178.605,00

** ... prilog 9 Pravilnika ne pokriva ovakav tip gradevina te je OVK odreden prema procjeni temeljenoj

na tipu gradevine i nacinu gradnje

* s obzirom na stupanj adaptacije, kao godina izgradnje uzima se prosjecna godina

OSOBNO | POVJERLJIVO
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanijenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (&1.61. Pravilnika)

+ gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢1.63. Pravilnika)

* natprosjecno tekuce odrzavanje (¢1.66. Pravilnika)

+ znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koridtenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA VRIJEDNOST
GRADEVINE VRIJEDNOST (€) ©
ZGRADA 425.250,00 178.605,00
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00
GRADEVINE SVEUKUPNO 425.250,00 178.605,00
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OSTALI TROSKOVI

VANJSKO UREDENJE povrsina (m?) | cijena (€/m?) ukupno €
Vanjsko uredenje - u cijeni gradenja pausal 5.000,00
Amortizacija 20%
VANJSKO UREDENJE UKUPNO | € 4.000,00
PRIKLJUCCI
Struja, vodovod, plin (€/m2BRP) 10,00 | 1.050,0 10.500,00
PRIKLJUCCI UKUPNO © 10.500,00
|OSTALI TROSKOVI UKUPNO | © | 14.500,00
Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINA € 178.605,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 5.044,00 169.037,29
PRIVODENJE SVRSI € 78.652,32
OSTALI TROSKOVI € 14.500,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 5.044,00 440.794,61

Prilagodba privremene vrijednosti trZiSnoj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe priviemene
vrijednosti trziSnoj koristit Ce se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trZiStu, odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj:

Kt= 0,90
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 440.794,61
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU (upitan legalitet, poljoprivredno zemljiste) Kt 0,90
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 396.715,15

OSOBNO | POVJERLJIVO
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa €injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu : POSLOVNA ZGRADA | ZEMLJISTE

na adresi:  Velikopoljska 42, 10010 Zagreb

naruditelja: ROBERTO PLUS d.0.0. U STECAJU

MiSljenja smo da je na dan 15.7.2023.

- TrziSna vrijednost (TV) :

397.000,00 €

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :

425.000,00 €

"Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzi$ne vrijednosti.”

Trzi$na vrijednost u ovome elaboratu predstavlja osnovicu za obraéun PPN-a (Poreza na promet
nekretnina, ukoliko nije drukéije navedeno) sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16,
106/18), odnosno ukoliko se na nekretninu obraéunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je
iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj procijenjenoj vrijednosti.

OVLASTENI PROCJENITELJ

TOMISLAV SOBAN
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

Tomislav

% Soban., ing. grad.
< e
() Visnjevac 11
>

U Zagrebu, srpan; 2023 . godine
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G. PRILOZI
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PRILOG 1
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FOTOGRAFIJE ZGRADE
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PRILOG 2
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIEZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 15.07.2023. 10:26

Katastarska opcina: 338826, JAKU SEVEC Broj ZK ulogka: 3632
Broj zadnjeg dnevnikalUpravnog rigsenja: Z-2605/2023
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Biroj Broi D Adresa katastarske Cestice/Macin uporabe Povrinal
Rbr. | katastarske r:j * | katastarske Cestice/Macin uporabe zgrade, naziv 0"":12“1 PPR
Cestice . zgrade, kucni broj zgrade
1. 19651 33 VELIKOPOLJSKEA ULICA 4828
GOSPODARSKO DVORISTE 4200
ZGRADA VELTEO POLIE, VELTEOPOLISEA ULICA 42(628
2. 1965/2 33 VELIKOPOLJSKEA ULICA 216
BOSPODARSKO DVORISTE 216
UKUPNO: 5044
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-1968/2021/3632 upisuje se: Temeljem Izmjena i dopuna Zakona o
1.1 gradnji {Narodne novine broj 20/17_) zabiljeZuje se da za evidentiranje zgrade br. 42 povrsine 628
mZ sagr. na ckbr. 1985/1 u katastru nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
ROBERTO PLUS D.0.0. U STECAJU, OIB: 66385801110, ZAGREB, VELIKOPOLJSKA 42
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632: Zaprimijeno 02.12.2020.g. pod brojem Z-

25547/2020 ZABILJEZBA, RJESEMJE TRGOVACKOGS SUDA U ZAGREBU, POSL. BR. 5T-
225816 27.11.2020, prodaja nekretnina u stetajnom postupku

Rbr, Sadriaj upisa |Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijedeéi upis: Zaprimijano 04.02.2009. broj  ZABLJEZEA

Z-6032/09
Temeljem prijedioga za potpuno izviastenje nekretnina Hrvatskih autocesta d.o.o,, Sirolina 4,
Zagreb, zaprimljenog kod Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada dana 30.
10. 2008. god. pod br. Kiasifikacijska oznaka:UP/-943-04/03-01/231, te £1. 21 Zakona o izviastenju
(WM. 9/94) rabiljieZuje se da je pokrenut postupak za potpuno izviastenje dijela zk € br. 10722 i to
u povrEini od 145 m2, te za nepotpuno zviadtenje dijela zk_¢ br. 1072/2 i to u povrSini od 37 m2,
gve U svihu izgradnje autoceste Zagreb-Sisak, dionica: Jakudevec-Velika Gorica (nova kibr.
1965/2 k.o. JakuSevec novi)

Ispis = BZ2P-a (datum | vrijeme izrade) 15.07_2023. 10:35:30 Stranica: 1
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- lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK ulo$ka: 3632

B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listw:

21 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno 20.02 2017 .9
pod brojem Z-4T7442017

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESEMJIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR. 31-5T-2258/16-10 15.02.2017, zabiljieZuje s otvaranje stefajnog postupka
nad duZnikom Roberto plus d.o.o. Zagreh, QIB:66385801110

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos |Prim_ied'ha
1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno 1.400.000,00 SPOREDN ULOZAK
02.02.2009. broj Z-5498/09 EUR

Temeljem vgovora o kreditu broj 01 1-708/2005 2a sporazumom o osiguranju
noviane trazhine od 27. prosinca 2005. (koja isprava se nalazi u ovosudnoj zhirci
izprava pod br.Z-57841/08), uknjiZuje g2 zaloZno pravo na nekretnine upisane u
A, za kredit u iznosu od -1.400.000,00 EUR u Kn protuvrijednosti prema
srednjem tefaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. na dan pla¢anja, uvetano za
promijengivu redovnu kamatu, zateznu kamatu, naknade, provizije, kao i druge
troskove, za korist:

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zabiljezuje ZABILIEIEA
se da je glavni uboak, z_k.ul br. 24936 k.0.Grad Zagreb

1.3 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zapimijeno
17.11.2016.g. pod brojem Z-25103/2016

UKMNJIZEA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU.
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 15 TRAVHNJA 2016.G. JAVNOBILJEZNICK]
SOLEMMIZIRANOG POD OV-157116-2, PUNOMOC GR-431-2016 OD 03.
VELJACE 2016.G. , uknfizuje se prijenos zaloZnog prava sa dosadasnjeg
nositelja zaloZnog prava Hypo Alpe-Adria-Bank d.d., Zagreb, Slavonska avenija §
za korist:

1.4 Temeljiem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijedeci upis: Zapimljeno
07.12.2021.g. pod brojem Z-31843/2021 UKNJIZBA, USTUPANJE ZAL OFNOG
PRAVA, POTVRDA 03.03.2020, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE 05.02.2020,
upisanog pod posl. br. Z-53498/09 u iznosu od 1.400.000,00 EUR sa imena
nosioca dosadasnjeq zalofnog prava H-ABDUCO d.o.o., O1B: 13667298925,
Radnitka cesta 41, 10000 Zagreb za korist:

POLIS D.0.0., 0IB: 87142260560, HRASCE TUROPOLJSKO, PINTURSKA
ULICA 47

2

21 Temeljem zapisnika broj Z-1968/202173632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno 480.000,00 EUR GLAVNI ULOEZAK
07-11.2011. broj Z-53631/11

Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 03. listopada 2011.
javnobilieZnicki solemniziran, uloZen u zhirku isprava Z-49077/11, Punomodi br.
GR-077/2011 od 19. travnja 2011. uloZena u zbirku isprava Z-25070011 §
Punomodi br GR-096/2011 od 14. lipnja 2011. vloZena u zhirku isprava Z-
42466/11, uknjiZuje se zaloZno prave, radi osiguranja trazbine po Ugovoru o
kreditu br. 011-51010978, u iznosu od 480.000,00 EUR: u kunskoj protuvrijednost
prema srednjem tefaju za EUR kreditora vaZecem na dan korstenja kredita, sve
uvetano za kamatu obratunatu u skladu s Odlukom o kamatnim stopama, te
naknadu i pratete troskove u skladu s Odiukom o naknadama za usluge koje
Banka primjenjuje u avom poslovanju, za korist

Ispis iz BZP-a (datum | wrijeme izrade) 1507 2023, 10:35:30 Stranica: 2
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4 lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK ulogka: 3632

C

Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa |  tznos  |Primjedba
22 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenos se slijededi upis: Zaprimijeno
07.11.2011. broj Z-53631/11
Zabiljezuje se da je sporedni uloZak zkul. 6934 k.o. Vrapée novo (E-20)
2.3 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se sljededi upis: Zaprimijeno ZABILIEZEA
07.11.2011. broj 2-53631/11
ZabiljeZuje s obveza brizanja hipoteke pod brojem Z-5498/09 C r.br.1 i hipoteke
pod brojemn Z-53631/11
24 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno
23.11.2016.g. pod brojem Z-25747/2016

UKHJ[EEA, USTUPANJE ZALOFNOG PRAVA, UGCVOR O PRIJENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 12.04 2016, GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
OWVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjiZha
prijenosa zaloZnog prava uknjifenog za korist Hypo Alpe-Adria Bank d.d.,
Zagreb, Slavonska avenija 6, za korist:

25 Zaprimljeno 07.12.2021.g. pod brojem Z-31843/2021 UKNJIZBA, USTUPANJE
ZALOZNOG PRAVA, POTVRDA 03.03.2020, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
05.02.2020, upisanog pod posl. br. £-53631/11 u iznosu od 480.000,00 EUR =a
imena nosioca dosadasnjeq zaloZnog prava H-ABDUCO d.o.o_, OI5:
13667298928, Radnitka cesta 41, 10000 Zagreb za korist:

POLIS D.0.0., OIB: 87142260560, HRASCE TUROPOLJSKO, PINTURSKA
ULICA 17

31 Temeliem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zapimijene 430.000.00 EUR
07.11.2011. broj 2-53631/11
Temeljem Sporazuma o osiguranju noveane traZbine od 03, listopada 2011.
javnobiljeznicki solemniziran, uloZen u zhirku isprava Z-49077/11, Punomoci L.
GR-077/2011 od 19. fravnja 2011. uloZena u zhirku izprava Z-25070/11 i
Punomodi br. GR-096/2011 od 14. lipnja 2011. wloZena u zhirku isprava Z-
42466111, uknjiZuje se zaloZno pravo, radi osiguranja trazbine po Ugovoru o
kreditu br. 011-39/2008, v iznosu od 430.000,00 EUR u kunsko] protuvrijednosti
prema srednjem tefaju za EUR kreditora vaZecem na dan koristenja kredita, sve
uvetano za kamatu obrafunatu u skladu s Odlukom o kamatnim stopama, te
naknadu i pratete troskove u skladu s Odiukom o naknadama za usluge koje
Banka primjenjuje u svom poslovanju, za korist
3.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno ZABILJEREA
07.11.2011. broj 2-53631/M1
Zabiljefuje =e obveza brizanja hipoteke pod brojem Z-5498/09 C rbr.1i hipoteke
pod brojem Z2-53631/11
3.3 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno
23.11.2016.g. pod brojem Z-25747/2016

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGCOVOR © PRIJENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 12.04 2016. GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
OYVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjizha
prijenosa zalofnog prava uknjizenog za korist Hypo Alpe-Adria Bank d.d.,
Zagreb, Slavonska avenija &, za konst:

34 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/35632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno
07.12.2021.g. pod brojem Z-31843/2021 UKNJIZBA, USTUPANJE ZAL OZNOG
PRAVA, POTVRDA 03.03.2020, UGOVOR O USTUPU TRAZBIME 05.02.2020,
upisanog pod posl. br. Z-53631/11 u iznosu od 430.000,00 EUR sa imena
nosioca dosadasnjeq zaloZnog prava H-ABDUCO d.o.o., OIB: 136672958928,
Radnitka cesta 41, 10000 Zagreb za korist

POLIS D.0.0., OIB: 87142260560, HRASCE TUROPOLJSKO, PINTURSKA
ULICA AT

4.

Ispis iz BZP-a {datum i vrijeme izade) 15072023 10:35:30 Stramica: 3
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. lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK ulogka: 3632

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa |  iznos  |Primjedba
41 Temeliem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slhijededi upis: Zaprimijeno 536.000,00 EUR
07.11.2011. broj Z-53631/11
Temeljiem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 03. listopada 2011.
javnobiljeznicki solemniziran, uloZen u zhirku isprava Z-49077/11, Punomodti br.
GR-O77/2011 od 19. travnja 2011. uloZena u zbirku isprava Z-25070011 i
Punomoci br. GR-0%6/2011 od 14. lipnja 2011. uloZena u zhirku isprava Z-
42466/11, uknjiZuje se zaloZno pravo, radi osiguranja traZbine po Ugovoru o
kreditu br. 011-51010975 u iznosu od 536.000,00 EUR u kunsko] protuvrijednosti
prema srednjem tedaju za EUR kreditora vaZecem na dan koristenja kredita, sve
uvetano za kamatu obratunatu u skladu s Odiukom o kamatnim stopama, te
naknadu i pratete troskove u skladu s Odiukom o naknadama za usluge koje
Banka primjenjuje u svom poslovanju, Za korist:
4.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno ZABILIEZBA
07.11.2011. broj Z-53631/11
Zabiljefuje se obveza brisanja hipoteke pod brojem Z-54%8/09 C r.br 1 | hipoteke
pod brojem Z-53631/11
4.3 Temsljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno
23.11.2016.g. pod brojem 2-25747/2016

UKMJ LiEA, USTUPANJE ZALOFNOG PRAVA, UGOVOR O PRIENOSU
SREDSTAVA OSIGURAMJA OD 12.04.2016. GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
CVOSUDMU ZBIRKL 1ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjizba
prijencsa zaloZnog prava uknjiZzenog za korist Hypo Alpe-Adna Bank d.d.,
Zagreb, Slavonska avenija 6, za korist:

H-ABDUCO D.0.0., DOIB: 13667298928, ZAGREB, RADNICKA CESTA 41

51 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno 151.350.571,64 GLAVNI ULCEAK
24 10.2014. broj Z-44964/14 KM
Temesljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnih prava na nekrefninama od 16.
listopada 2014. i tri povijesna izvatka iz sudskog registra Trogovatkog suda u
Zagrebu od 16. listopada 2014. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja
noviane trazbine u iznosu 181.350.671,64 HRE (siovima:
stoosamdesetiedanmilijuntristopedesettisuc asestosedamdesetjiedna kuna i
Serdeseitetir lipe) uvecano za pripadajuce zakonske zatezne kamate tekuce od
dana podnofenja prijedloga za ovrhu, sve prema uvijetima iz Sporazuma. u korist:
BAT HRVATSKA D.0.0. , OlB: 54048742203, ZAGREB, AVENIJA
DUBROVHIK 16

6.1 Zaprmijeno 27.01.2023.g. pod brojem Z-2605/2023 ZABILIEZBA
FABILJEFBA, SPOREDNI ULOFAK

Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/3632 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno
24.10.2014. broj Z-449684/14 ZabiligZuje se da su sporedni zk. ulosci; zk. ul. 6334
k.o, Vrapée novo (E-20), zk. ul. 25574 K.o. Grad Zagreb (E-22), zk. ul. 24936 k.o
Grad Zagreb (E-3), zk. ul. 663 k.o. PodveZica kod Opéinskog suda u Rijeci i zk.
ul. 1280 k.o. Strmec Stubicki kod Opéinskog suda u Zlataru, ZemljiEnoknjizni
odjel Donja Stubica.

Potvrduje =e da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 15.07.2023.

Ispis iz BZP-a (datum i wrijeme izrade) 1507 2023, 10:35:30 Stranica: 4
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NESLUZBENA KOPLTA
REPUBLIKA HRVATSKA Flo. JAKUUSEVEC
GRAD ZAGRFE kibr: 19651

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE FOSLOVE

Stanje na dan: 15.07.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Ivomo mjerile 1: 1000

106641

63
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PRILOG 3
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravlien je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrSili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i podacima
koje nam je dostavila ovlaStena osoba Narugitelja

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napraviiena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena INSPIRO DUO kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u
procjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u IzvjeS¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje
su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.

Trzi$na vrijednost i trziSni uvjeti
Vrijednost izrazena u ovom Izvje$¢éu predstavlja nase objektivno misljenje o Trzidnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan
procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te valjanost pretpostavki koje su
navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trzi$ne uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici
koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i na¢i zadovoljavajuéi nacin za
osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su viasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su
dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom troSku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge ovlaStene osobe
Za ovo izvjeS¢e nisu naru€eni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloke studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode,
nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti
obiénim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugacije navedeno, definirano
i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo koridtenje nekretnine
obuhvacene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZzece su jedino uz uvazavanije istih.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuéeni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavijaju intelektualno viasnistvo Procjenitelja. Namijenjene su za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo
kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa
strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog
elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK

Zemlji$na cestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznaéen brojem

Pojedinac¢nu nekretninu ¢&ini zemljiSna Cestica, ukljuéuju¢i i sve $to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje; ali kad
je vise zemlji$nih Cestica upisano u zemljidnoj knjizi u isti zemljiSnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo),
koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i
drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnoS¢u te
nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tliom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s
ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena ifili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra
pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrSine za stanovanje, odnosno koja nema viSe od 50 m2
neto podne povr3ine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom podrugju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnii ili obrtnoj djelatnosti (poslovna zgrada), kao glavnoj
stvari, strojevi i slicni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnii, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka namijenjeni daljnjoj
poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moze
oCekivati da ¢e takvi ili slicni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postoje¢e gnojivo i gorivo.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi o€uvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom
njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovla$¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje €ini $to ga je volja te da
svakog drugoga od toga iskljuéi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

U granicama iz prethodnog €lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeliena na sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina
odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasniStvu
kad na nepodijeljenoj stvari postoji viasnidtvo dviju ili viSe osoba (zajedni¢ara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije
odredena, bez obzira na to $to je odrediva.

Vlasni$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajuéim suvlasnickim dijelom
(idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovla$éuje suvlasnika na Cijem je
suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno, da upravijaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i
duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, €ini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja
te svakog drugog iz toga iskljuci.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i

voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglaavanja, pri éemu je svaka strana postupala upuceno, razborito i bez
prisile.

Komentari:

Jprocjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena“ znaCi da trZiSna vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja se vrsi na datum
vrednovanja ve¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trzista i izrauna vrijednosti jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa
novca koji se moze razumno ocekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trziSne vrijednosti.
Vazno je uoCiti razliku izmedu pojmova trziSna cijena, troSak i vrijednost. Za razliku od trzisne vrijednosti trziSna cijena i troSak su egzatni iznosi
novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i osobite okolnosti te su vezane za tono odredenog kupca, investitora,
prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odrazavaju na kona¢ni rezultat kupoprodaje.

,na dan vrednovanja“ znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum budu¢i da odgovara za utvrdene i analizirane podatke
kako stanja na trzi$tu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitelj ne moze biti odgovoran za
eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja
naloga i dana dostave procjene tj ne moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.
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»izmedu voljnog kupca i volinog prodavatelja“ znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe ve¢ se odnosi na hipotetske osobe
koje slobodno posluju na trzistu i prosjecno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to
uciniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga vlasnistvo nad nekretninom nema utjecaja na
trziSnu vrijednost jer kako je reeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

LU transakciji po trzisnim uvjetima“ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznacava prosjeéne uvjete na trzistu te prije svega
pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu,
da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

Lnakon prikladnog oglasavanja“ znaCi da ¢e i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u oglaSavanje i objavu svojih potreba te da ¢e dovoljan broj
aktera na trzistu biti o tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobiajeno se smatra da je to period od cca 12
mjeseci.

LPri Cemu je svaka strana postupala upuceno® znaCi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da poznaju stanje istog kao i vaze¢u
regulativu te posebno da su upoznati sa fizi€kim i pravnim stanjem nekretnine.

Jrazborito i bez prisile” zna€i da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboliem interesu, postupali kao dobar gospodarstvenik te poslovali bez
ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuije iz poslovanja koje je vezano za nju

5. Imovina koja se troSi (rudnici, nalazista minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjestavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijainog ili opéeg
C. Visak od postoje¢e poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznagena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

ZAKONI
* Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
* Zakon o gradnji (NN 153/13)

*

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
* Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

*  Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

*  Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

*  Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

*  Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
*  Zakon o sudovima (NN 28/13)

*  Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)
*  Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe,
* nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistiCkog zemiljiSta u vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu,
*  postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

*  Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
* HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

*  Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa
Normativi RH za gradevinarstvo

*  Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

*  European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik (NN 105/15)
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