Narucitelj: DESIGN | SITOTISAK STRAZA d.o0.0. u ste¢aju,
Savska cesta 40, Zagreb
OIB: 55902358694

Zastupan po ste€ajnom upravitelju g. Samac lvanu

Hrgovici 97, Zagreb

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine upisane u z.k.ul. 5535, podul. 2, k.o. Grad
Zagreb, izgradene na zk.C.br. 4490/2 i 4490/48 te gradevine koja je izgradena
na z.k.¢. 4490/2, ali nije uknjiZzena jer je u postupku legalizacije

Adresa: Savska cesta 34/2 i 36, Zagreb

T.D. 04/02/2018

PROCJEMBENI ELABORAT

Procijenjena trzina vrijednost — 185.000 EUR ili 1.374.386,83 kn

Dubravko lkadinovi¢, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Zagrebu, veljaca 2018. godine



o,

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI
Predsjednik

Broj: 4 Su-257/15-4
Velika Gorica, 1. lipnja 2015,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Roié, odlu¢ujuéi u
povadu zahtjeva Dubravka [kadinovida, dipling.grad., »a ponovno imenovanje  stalnim
sudskim vjcstakom,

te v s
rijegio je

Dubravko Thkadinovié, dipling.grad.,, OIR: 89193208037, iz Zupreha,
Gombaleva 12, ponovne  se  pnenuje  slaloim  sudskim  vjeSlakom  ca podrugje
GRADITELJSTYO I PROCJENA NEKRETNINA | na vrijeme od etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vicstak Dubravke lxadinovic, diplomirani inzenjer gradsvinarstva
podnio je zahtjev predsicdniku Zupanijskog suda u Velikoj Gerici za ponovno imenovanje
stalmim sudskin viesiskom za graditelistvo 1 progjena neketning bududi du inna prebivaliste ni
podrudju ovogn sudie Uz zohtjey prilozio je rjefenia iz prethodnog mandata, uierenje da se
protiv nega ne vodi kazeeni postupak, uvjerenje o zdreavstvenaj sposobnosti. popis obavijenih
vicétadenja u proteklom mandatu i potvrde o struénom usavriavanju,

Zahtiev je osnovan,

Uvidom w priloZenu dohumentaciju utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
imenovan salnim sudskim vicitakom za praditeljstve 1 progjenu nckretnina ricicnjom
predsiednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-800/10 od 1. lipnja 2011 i 4 Su-R00/10
od 5. svibnja 2014, na wvrijeme od Celiri gadine, da je adravsivena sposoban za obavljanjz
poslova stalazog sndskog viedtaka, ima sklopljenu policu osiguranja te da je o vise predmeta
uhavio vjeilaéenie

Od Ministarstvs pravosuds, (djcla kaznenc evidenciie, zatrazeni su podaci iz kaznene
evidencije za podnusitelju cehleve. sulludne odredbi €1 (2. s 4. Pravilzika o stelnim sudskim
vicdtacima ("Naredne navine" by, 38714, dalic Pravilnik], iz kojin podstaka jo vidljivo da nema
cupreka kaje bi sprecavaly du se podowsilelja zeheva ponovne imenuje 2 slaliog sudskoe viesieka



4

Buduéi da je¢ uvidem u prilozenu dokumentaciju utvedeno da podnositel!
pribvaliti njeroy suhfjey 1 ma lemeliu odredhe £ 126, st 4, Zakona o sudovima (Narodee
novine” 2813, 331511 &1 12, 5t 5. Pravilaika, odluéici kao u izreel

P yinjeddil ).s;'y'.'lu
iy -

O leme ohavijest:

I, Dubravke Ikadinovid

2. Ministarstve pravosuda 1211
3. Pismohrana
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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Bilten Hrvatske narodne banke

RICS Valuation — Professional Standards 2014 ( ,,Red Book")
European Valuation Standards 7th Edition (EVS 2012 - ,,Blue Book“)
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Naruditelj:

DESIGN | SITOTISAK STRAZA d.0.0. u stecaju,
Savska cesta 40, Zagreb

OIB: 55902358694

Zastupan po ste€ajnom upravitelju g. Samac Ilvanu

Hrgovici 97, Zagreb

Lokacija nekretnine:

Mjesto: Zagreb

Ulica i kucni broj: Savska cesta 34/2 i 36
ZemljiSno-knjizna Cestica br. 4490/2 i 4490/48
Katastarska opcina: Grad Zagreb

ZK ulozak: 5535

Podul: 2

Katastarska Cestica: 836/4
Katastarska opcina: TreSnjevka

Datum obilaska: 15.01.2018.
Datum kakvoce: 15.01.2018.
Datum vrednovanja: 08.02.2018.



Na zahtjev narucitelja dana 15.01.2018. izvrSen je pregled nekretnine radi izrade procjene
trziSne vrijednosti objekata zatecenih na z.k.C. br. 4490/2 k.o. Grad Zagreb, odnosno k.C.
836/4 k.o. Tresnjevka. Z.k.C. br. 4490/48 k.o. Grad Zagreb, odgovara dijelu k.¢. 6725 k.o.

TresSnjevka, u naravi Savske ceste.

o]
= povrSinaum2 | povrsina u m?
zKk.C.br. k.o. £ k.C.br. k.o. prema zk. Izvatku prema posj. listu
=
b=
4490/2 Grad § | 836/4 | Trednjevka 534 534
Zagreb <
ukupno: 534 534

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Savska cesta 34/2 i 36 u Zagrebu i sastoji se od tri

naslonjena objekta i dvorista.




Najvedi objekt oznake 1la je smjeSten u juznom dijelu Cestice i katnosti je prizemlje +
potkrovlje. U zapadnom dijelu cCestice smjeSten je prizemni objekt 1b na kojeg se u

sjevernom dijelu ¢estice nastavljaju kotlovnica K i takoder jedan prizemni objekt oznake 2.

U izvatku iz zemljisSne knjige, postoje uknjizene dvije etaze:
EtaZza 1 — jednoiposobni stan na 1. katu, koji u naravi ne postoji

Etaza 2 — poslovni prostor povrsine 227,42 ¢m u dvoriSnog objekta

Objekt 2 i kotlovnica K su u procesu legalizacije te nisu uknjizeni u zemljisSnu knjigu.
Prema nalogu narucitelja, predmet procjene su svi objekti zateceni na licu mjesta na k.c.

836/4 k,0 Tresnjevka, a koja odgovara z.k.¢.br. 4490/2 k.o. Grad Zagreb.
Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine, a sve na temelju
pregleda predmetne nekretnine na terenu, i prikupljenih podataka od naruditelja. Ovim se

elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Slijedom navedenog, dajem slijedeci nalaz i procjenu:



1. NALAZ

1.1. ZATECENO STANJE

1.1.1. LOKACIJA

Predmet procjene je z.k. Cestica 4490/2 k.o. Grad Zagreb, s dvoristem i objektima zatecenim
na licu mjesta, na adresi Savska cesta 34/2 i 36 u Zagrebu. Predmetna nekretnina se nalazi u
Sirem centru grada Zagreba, s indirektnim pristupom na Savsku cestu. Na Cestici je mogude

parkirati vozila.
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Prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je vrlo dobra. Javni gradski tramvajski

prijevoz nalazi se u neporednoj blizini. Svi sadrzaji i objekti javne namjene nalaze se u blizini.



1.1.2. OPIS NEKRETNINE

Predmetnu nekretninu €ini u naravi 3 objekta, kotlovnica i dvoriSte. Najveci objekt (1a) nalazi
se u juznom dijelu Cestice te sadrzi prizemlje i potkrovlje. U prizemlju se nalazi ulazni prostor
s uredskim dijelom te vedi skladisni prostor. Potkrovlje sadrzi uredsku prostoriju i neuredeno
potkrovlje. Vertikalna komunikacija mogucéa je nutarnjim jednokrakim stubistem.

Objekt (1b) koji se nastavlja na gore opisani nalazi se uz zapadni rub cestice i sadrzi samo
prizemnu etazu. SadrZi uredski prostor i sanitarije.

Za gore navedene objekte narucitelj ne raspolaze nikakvom dokumentacijom osim izvatka iz
zemljisne knjige.

Tredi objekt (2) nalazi se uz sjeverni rub Cestice i naslonjen je na kotlovnicu (K). Takoder je
prizeman i sadrzZi prostor nedefiniranog sadrzaja. Za ovaj objekt je narucitelj priloZzio Snimku
izvedenog stanja, a objekt je jo$ uvijek u procesu legalizacije s izdanim RjeSenjem o
izvedenom stanju od 14.01.2014. jos uvijek neupisanim u zemljiSne knjige.

Dvoriste je asfaltirano i ravno, bez posebnog uredenja.

Svi zateceni objekti nalaze se u loSem stanju te je potrebno uloziti sredstva u adaptaciju istih

kako bi se mogli koristiti u skladu s namjenom.

Predmetna nekretnina se nalazi u M2 zoni definiranom GUP-om Zagreb.




1.1.3. KORISNA POVRSINA

Prema izmjeri na licu mjesta:

Poslovni objekti

Zagreb
Savska cesta 34/2i 36

|PRIZEMLJE
POVRSINA UTVRDENA comad NP neto coeficient Kposfg:iga
IZMJEROM NA TERENU omada | ovrgina (m2) | <eehcuent | P )
PRIZEMLJE
Objekt 2 1,00 74,00 1,00 74,00
Kotlovnica - K 1,00 6,00 1,00 6,00
Objekt 1b 1,00 56,00 1,00 56,00
Objekt 1a 1,00 177,00 1,00 177,00
UKUPNO : 313,00 313,00
POTKROVLJE
Nestambeno potkrovlje - 1a 1,00 180,00 0,35 63,00
UKUPNO : 180,00 63,00
SVEUKUPNO : 493,00 376,00
bowtina | BPbruto | OE
HoElls Komaaa utvrdena po(vnr]szl)na gradevine
izmjerom (m?) (m®)
Poslovni objekti 1,00 376,00 432,40 1297,20
SVEUKUPNO: 376,00 432,40 1.297,20




1.1.4. TEHNICKI OPIS

LOKACUA: Savska cesta 34/2 i 36, Zagreb

TIP NEKRETNINE: Poslovni objekti

GODINA GRADNIE: nepoznata

GODINA REKONSTRUKCUJE: nepoznata

BROJ ETAZA: prizemlje + potkrovlje, prizemlje
INFRASTRUKTURA: dijelom uredena

PROCELJE: izvedeno, zbukano i liceno

KROV: kosi, jednostresan; pokrov slonit plo¢amaili

pocin¢anim limom

LIMARIJA: pocinc¢ani lim

TEMELUI: izvedeni

HIDROIZOLACIJA: izvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA: zidana opekom

STROPNA KONSTRUKCIJA: Drvene grede

PREGRADNI ZIDOVI: zidani

OBRADA ZIDOVA: Zbukani i liceni

OBRADA STROPOVA: zbukana i licena

PODNA OBLOGA: beton i laminat

PROZORI: bravarija s dvostrukim ostakljenjem
ZASTITA PROZORA: -

VRATA: Celi¢ni profili

INSTALACIJE: Vodovod, kanalizacija, elektri¢na energija, najveci

objekt — centralno grijanje



2. MISLJENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1. ANALIZA TRZISTA

2.1.1. OPCENITO

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najveci grad u Hrvatskoj po broju stanovnika.
Povijesno gledajudi, grad Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim brezuljcima,
Gradeca i Kaptola, koji ¢ine jezgru danasnjeg Zagreba, njegovo povijesno srediste. Nalazi se
na jugozapadnom rubu Panonske nizine na prosje¢noj nadmorskoj visini od 122 m, podno
juznih padina Medvednice, na lijevoj i desnoj obali rijeke Save. Polozaj grada, koji je na
mjestu spajanja alpske, dinarske, jadranske i Panonske regije, omogucio je da Zagreb
postane most izmedu srednjoeuropskog i jadranskog podrucja.

Prema popisu iz 2011. u Zagrebu Zivi 790.017 stanovnika. Kao najvedi i glavni grad, Zagreb
je kulturno, znanstveno, gospodarsko i upravno srediSte Hrvatske. Zahvaljujuci ulozi
najveéeg prometnog centra u Hrvatskoj, razvijenoj industriji s dugom tradicijom i nau¢nim i
istrazivackim ustanovama, Zagreb je gospodarski najrazvijeniji grad u Hrvatskoj.

Grad Zagreb je posebna teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica koja ima polozaj
Zupanije.

2.1.2. TRZISTE NEKRETNINA

Trziste nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata pokazuje lagane znake oporavka.
Postoji potraznja za jeftinijim poslovnim prostorima s jedne strane i atraktivnim poslovnim
prostorima na boljim lokacijama, kao i novogradnjama, s druge strane, ali ona nije
izrazena. Uzimajuéi u obzir lokaciju i veli¢inu poslovnog kompleksa, moZemo konstatirati
da za navedeni kompleks postoji slaba potraznja na otvorenom trzistu.

2.2. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina na nacin koji
je fizicki mogué, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najviSom vrijednos¢u
nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST,
FIZICKA MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.
Obzirom na mogucénosti koristenja ovdje navedenog prostora, smatram da je koriStenje za

poslovni namjenu optimalno.
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2.3. PROCJENA

Obzirom na tip nekretnine, odabrana metoda za procjenu je USPOREDNA METODA za
odredivanje cijene zemlji$ta i TROSKOVNA METODA za vrijednost zateéenih objekata.
Usporedna metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti nekretninu vise
nego Sto kosta nekretnina jednakovrijednih tehnickih karakteristika na jednakovrijednoj
lokaciji . Kako je vrlo tesko pronadi usporedive nekretnine s konkretnim podacima, koriste
se konkretne transakcije u posljednjih nekoliko godina na Sirem podrucju procjenjivane
nekretnine za najsli¢nije moguce nekretnine.

TroSkovna metoda bazira se na pretpostavci da niti jedan potencijalni kupac ne bi utroSio
vedi iznos na kupnju promatrane nekretnine nego onoliko koliko bi ga kostalo da izgradi
istovjetan objekt na jednakovrijednoj lokaciji. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko
izgradenim podrucjima uz uvjet da se procjenjuje cjelokupan objekt.

Za predmetnu nekretninu su u trenutku procjene na portalu e-nekretnine bile dostupne

slijedece usporedive transakcije u Sirem podrucju procjenjivane nekretnine:

Redni koeficijent Ciien Giien
ean ZK gestica Datum transakcije Povrsina iskoristivosti Namijena jena jena
broj kn kn/m2

(kis)
1 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 120 m? 1,20 M1 224,100 1.867,50
2 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 97 m? 1,20 M1 181.148 1.867,51
3 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 443 m? 1,20 M1 827.303 1.867,50
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Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Obiljezja procjenjivane nekretnine - ZEMLJISTE
b koeficijent
katastarska Gestica atum i Povr§ina iskoristivosti Namjena
vrednovanja
(kis)
k.¢. 836/4, k.o. TreSnjevka 26.1.2018 534 m? 1,20 M2
Poredbene nekretnine
Redni koeficijent Cii Cii
eani ZK ¢gestica Datum transakcije Povrsina iskoristivosti Namjena lena llena
broj kn kn/m2
(kis)
1 z.k.€. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 120 m? 1,20 M1 224.100 1.867,50
2 z.k.€. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 97 m? 1,20 M1 181.148 1.867,51
3 z.k.€. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014. 443 m? 1,20 M1 827.303 1.867,50
a) Meduvremensko izjednacavanje
. " Bazni indeks na Bazni indeks Korekcijski Meduvremenski
Redni e " Cijena nadan - " .
. ZK cestica Datum transakcije dan ) faktor izjednacena cijena
broj kn/m2 : sklapanja
vrednovanja (A) B/A kn/m2
ugovora (B)
1 z.k.&. 4547/2, k.0. Grad Zagreb 23.09.2014. 1.867,50 102,29 1,00 1.874,80
2 z.k.6. 4547/2, k.0. Grad Zagreb 23.09.2014. 1.867,51 102,69 102,29 1,00 1.874,81
3 z.k.6. 4547/2, k.0. Grad Zagreb 23.09.2014. 1.867,50 102,29 1,00 1.874,80
b) Interkvalitativno izjednacavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznosti
N UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA |
UTIECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 4) VODOVA Izjiednacena cijena
— — zbog utjecaja
Redni zemlﬁizttzg;\:i”sio o koeficijent Utiecaj prava Utlselﬁgmc’;:tliva spremnqstl -
! ZK gestica ) > Udio vrijednsti SHCIeNt 1 juznosti puta ¥ gradnju i prava
broj spremnosti za preraCunavanja N vodova (Prilog sluznosti
: (Prilog 2)
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1] 60% 1,00 1,00
1 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb | 100% 0,60 1,00 1,00 1124,88
2 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb | 100% 0,60 1,00 1,00 1124,88
3 z.k.6. 4547/2, k.o. Grad Zagreb | 100% 0,60 1,00 1,00 1124,88
Interkvalitativno izjednacavanje
Iziednagena cijena Koeficii
oeficijent i
7K cestica zbog utiecaja a) i iskoristi{/osti koeficijent Meduvremenski i .
) b preradunavania| llmerk\V/aIltatl\{.no ) lKona(zno
Redni Knim2 (kis) izjiednagena cijena iziednagena
broj zbog utjecaja a), b) i cijena
mjere zemljista kn/m2
Procjenjivana nekretnina 1,20 kn/m2
1 z.k.C. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,20 1,00 1124,88 1124,88
2 z.k.€. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,20 1,00 1124,88 1124,88
3 z.k.€. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,20 1,00 1124,88 1124,88
Srednja vrijednost kn/m2 1124,88
Kontrola - icka obrada
Redni Konacéno izjednacena cijena Apsolutno Re\atlv!wo Ap§o\utna Kvadrat Pravilo Pojedinacno
odstupanje od |odstupanje od vrijednost odstupanje
broj kn/m2 odstupanja 2-sigma .
medijana medijana apsolutnog od medijana
1 1.125 0,00 0% 0,00 0 | prihvatliivo | prihvatljivo
2 1.125 0,00 0% 0,00 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 1.125 0,00 0% 0,00 0 prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 1.124,88
Standardna devijacija 0,00
Dvostruka standardna devijacija 0,00
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,00
TrziSna vrijednost 534 m? X 1.124,88 kn/m? =7 600.687,48 kn

TrziSna vrijednost (zaokruzeno)

600.000,00 kn
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

korisna povrsina - m? 376,00
jedini¢na cijena - kn/m” 3.000,00
dovrsenost objekta - % 100%
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

bruto volumen gradevine m® 1.297,20
cijena komunalnog doprinosa kn/m?® 138,00
vrijednost komunalnog doprinosa

cijena vodnog doprinosa kn/m? 16,73

vrijednost vodnog doprinosa
prikljucci - kn

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

OBJEKTA

1.128.000,00 kn

179.013,60 kn

21.702,16 kn
11.250,00 kn

FK MATRICA

A: LOKACIJA | TRZISTE

B: ZGRADE OPCENITO

C: STANJE ZGRADE

Upotrebljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potraznja za vrstom
objekta

- skoro nema/nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura,
- dobra prostorna
organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema ostecéenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabljivost dovoljna i
dugoro¢no dana/osigurana

- 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 nije
smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

- srednja lokacija,

- jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,
- prosje¢no oblikovanje,
- prosje€na prostorna
organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oStecéenja,

- smanjena stabilnost,

- prosjeéna uporabivost,

- daljnje koriStenje smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

- umjerena lokacija,

- mala potraznja za vrstom
objekta,

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura,
- umjereno oblikovanje,
- umjerena prostorna
organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna oStecenja,

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,
- daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabljivost kratkoro€no
dana/osigurana

- nezadovoljavajuca 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

ODABRANI FK

2/3

3/4

2/3

3,50
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G - starost gradevine : 38

OVK - odrzivi vijek koristenja: 50
FK - faktor koriStenja: 3,5
relativna starost (G/OVK %) : 76
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravinika) = 51% x OVK 26
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 25
linearni otpis= 25 / 50 49%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

SV = 1.128.000,00 kn x 51% = 575.280,00 kn

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRAPEVINE: 575.280,00 kn
KOMUNALNI | VODNI DOPRINOS: 200.715,76 kn
PRIKLJUCCI: 11.250,00 kn
UKUPNO 787.245,76 kn
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE 787.245,76 kn
ZEMLJISTE 600.000,00 kn
VANJSKO UREDENJE - kn
UKUPNO 1.387.245,76 kn

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako ¢e se za
vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti utvrdena vrijednost koeficijenta od stane ovog
procjenitelja.

Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
Tv=  1.387.2458kn x 1,00 = 1.387.245,76 kn
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO): 1.390.000 kn

~1.390.00000kn ili  185.000,00 €
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3. ZAKLUJUCAK

Svrha procjene je iznoSenje misljenja o prometnoj vrijednosti nekretnine, kao da je

ponudena na prodaju na otvorenom trzistu.

Primjena prije navedenih metoda rezultirala je slijedeéim indikatorima vrijednosti:

INDIKATOR ( EUR)) PONDER (%) VAGANI PROSJEK ( EUR )
Troskovna metoda 185.000,00 100 185.000,00
Usporedna metoda 0,00 0 0,00
Dohodovna metoda 0,00 0 0,00
Trzidna vrijednost: 185.000,00
ZAOKRUZENO: 185.000,00

Prema tome, misljenja sam da prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan
08.02.2018. godine iznosi 185.000,00 EUR, odnosno 1.374.386,83 kn (prema

srednjem tecaju HNB 1 EUR =7,429118 kn na dan izracuna). Navedena vrijednost ne sadrZi
PDV, niti ostale poreze primjenjive prilikom kupoprodaje nekretnina.
Prema zatecenim objektima vrijednost iznosi:
- objekt 1a - 67.000 EUR
- objekt 1b — 16.000 EUR
- objekt 2 i kotlovnica K —22.000 EUR
- zemljiste — 80.000 EUR
Izradio:
Dubravko Ikadinovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4. FOTODOKUMENTACUA

o]

Objekt 1a — skladisni dio u prizemlju Objekt 1a — nredeno potkrovlje
2 " A ==

™\

’ller/:\.\

-

Kotlovnica K — poled izvana

Objekt 2 — pogled izvana Kotlovnica K—Bogled unutra
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"

Objekt 1b — pogled unutra Ojekt 1b —pogled unutra
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5. PRILOZI

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
|
war

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 07.02.2018. 23:46 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloika: 5535
Broj zadnjeg dnevnika: Z-47319/2017 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-45920/2013, Z-67250/2017, Z-67742/2017

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ ¢éhv m2
Cestice)
1. 4490/2 KUCA IDVORISNI OBJEKT U KOPLJT PLANA OZNACEN POD 1484 534
I(JEDAN), TE DVORISTE U SAVSKOJ CESTI BROJ 36
2. 4490/48 ORANICA (GRADIL]éTE) U SAVSKOJ CESTI 87,9 316
UKUPNO: 236,3 850
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
1. Poslovni prostor povriine 227.42 ¢m u dvori$nog objekta u kopiji plana oznaéen pod I (jedan).

DESIGN I SITOTISAK STRAZA D.0.0. ZA IZDAVACKU I TISKARSKU DJELATNOST I TRGOVINU,
SAVSKA CESTA BR. 40, ZAGREB

3.1  VIDIC-3

2.3 Zaprimljeno 13.09.2017.g. pod brojem Z-47319/2017

ZABILIEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSL.BR.ST-1504/15-19 OD 08.09.2017. nad
duznikom DESIGN I SITOTISAK STRAZA d.o.0. (OIB) 55902358694,

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Nekretnina u A T (jedan) uknjizena je kao:
OPCENARODNA IMOVINA

2.1  Organ upravljanja nekretninama u A je:

NARODNI ODBOR OPCINE TRESNJEVKA, ZAGREB

Zemljitnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 08.02.2018. 17:25:34 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloika: 5535
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNIIZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnic¢ki dio: 2
2.1 Zaprimljeno 11.03.2014. broj Z-11204/14 60.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o gotovinskom kreditu sa sporazumom o osiguranju zasnivanjem
zaloznog prava na nekretnini od 07.ozujka 2014.g.. solemniziran po javnom biljezniku i
punomoéi od 14. sijeénja 2014. godine pohranjene u uredu predsjednika suda pod br. 21
Su-155/14 uknjizuje se pravo zaloga u iznosu od 60.000.00 EUR. u protuvrijednost kuna
po srednjem teéaju HNB na dan placanja, uz godiénju kamatnu stopu od 8,70 %,
promjenjivu. zatezne kamate . naknade 1 za ostale troskove po kreditu koji mogu nastati iz
ugovora o kreditu za korist:
VABA D.D. BANKA VARAZDIN, OIB: 38182927268, ALEJA KRALJA
ZVONIMIRA BR. 1, VARAYZDIN

3. Na suvlasnicki dio: 2

3.1 Zaprimljeno 16.10.2015. broj Z-38345/15 ZABILIEZBA

Na temelju rjesenja o ovrsi posl.br. Ovr-10073/2015 od 2. listopada 2015.g. zabiljezuje se
ovrha.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.02.2018.

Zemljisnoknjizm izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 08.02.2018. 17:25:34 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 07.02.2018. 23:46

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622

Posjedovni list: 5357

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

1/1

DESIGN I SITOTISAK STRAZA D.0O.0., SAVSKA CESTA 40, ZAGREB, HRVATSKA
(KORISNIK)

55902358694

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Adresa Katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske v . | Posebni
B 2| k ) Y L. ) ) Pl . ... |Povrsina/ Broj - L
NS atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj | pravai Primjedba
Lo m2 D.L. g
Cestice zgrade rezimi
836/4 SAVSKA CESTA 534| 12
ZGR.BR.34/2.3 ZGR., Zagreb, Savska cesta 34/2 360
DVORISTE 174
Ukupna povrsina katastarskih cestica 534

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. TRESNJEVKA, 335622
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE ké& br:836/4

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenlo ispisa 1: 500
Izvomo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 08.02.2018
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