Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba:

Zemlja: Hrvatska
Lzradio: E—
0729/16

IFRS 13: Level 3
CLS CODE: 12636

Procjena trziSne vrijednosti

Dva poslovna prostora - uredska namjena

Kasinska 9, 10360 Sesvete, z. k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud
Sesvete, ZemljiSno knjizni odjel Sesvete, Katastarska opcina Sesvete

Trzisna vrijednost

35.000,00 €

Cijena je izraZena u eurima, neto

Zagreb, 19.07.2016.

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina Sesvete
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Procjena trzisne vrijednosti

Sazetak

Korisnik

Vlasnik nekretnine

GROMELA ING D.O.0.

Nekretnina Dva poslovna prostora - uredska namjena
Adresa Kasinska 9, Sesvete

Op¢éinski sud / ZK odjel Sesvete

k.o. Sesvete

zk.ul.br. 2294, podul.br. 4, 5

zk.¢.br. 12/1

k.o. Sesvete

ké.br. -

NKP nekretnine (m2) 29,50 m“i 24,55 m*

Legalitet DA, RjeSenje o izvedenom stanju

Koristenje nekretnine - pretpostavka

Kori$teno vise od 2 god.

Uskladenost katastarskog i zemljoknjiznog
operata

Uskladeno u smislu povrsine i
nomenklature

Uskladenost katastarskog i zemljoknjiznog
operata sa stanjem u naravi

Uskladeno

Neposredan pristup javnoj prometnoj
povrsini

DA, neposredan

Godina izgradnje

2001.

Godina obnove

Oc¢evid na nekretnini

Samo vanjski uvid u nekretninu

Datum izrade

19.07.2016.

Procjenitelj

—

»

Trzisna vrijede?izaokruieno)

O
5

35.000,00 €
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Procjena trzisne vrijednosti
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Procjena trzisne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

Lzradio I
ZAHTJEV ZA PROCJENU
Narugitel;:

Datum: 07.07.2016.
Svrha:  Procjena trziSne vrijednosti

TrziSna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan vrednovanja,
pogodbom prodavatelja i kupca u transakciji nakon cjelovitog sagledavanja nekretnine u
kojem stranke djeluju upuéene, razborito, i bez prisile"

Pojam trziSne vrijednosti i pojam fer vrijednosti, uobi¢ajen u primjeni u raéunovodstvenim
standardima, opéenito su kompatibilni, ako ne i to¢an ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao
ra¢unovodstveni pojam, definiran je u medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja
i drugim racunovodstvenim standardima kao iznos za koji se neka imovina moze razmijeniti
ili izvriti ugovorena obaveza, izmedu informiranih i voljnih stranaka u usuglasenoj
transakciji. Fer vrijednost se uglavnom koristi za izvjeStavanje i trZziSne i ne-trzine vrijednosti,
u financijskim izvjestajima. Ako se trzidna vrijednost imovine moze utvrditi, ta ée se vrijednost
poistovjetiti sa fer vrijednosti. 0

Odredivanje trziSne vrijednosti u skladu je sa medunarodn@dardima vrednovanja.

Nekretnina se procjenjuje prema zateéenom stanju, do@moj dokumentaciji te u skladu sa
situacijom na trzistu nekretnina. QQ

Datum procjene <</

Datum pregleda nekretnine: Samo sa@jskim uvidom u nekretninu.
Datum izradeprocjene: 19.07.201 QV
Sudionici:

Vrsta nekretnine: Dva poslov tora na adresi: Kasinska 9, 10360 Sesvete.

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina Sesvete
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna
Zemlja

Izradio

Hrvatska
|

Osnovne informacije i dokumentacija

X | lzvadak iz z.k. Gradevinska / Uporabna Fotodokumentacija
dozvola

Kupoprodajni ugovor TroSkovnik Postojeci ugovori o prodaji
Izvadak iz katastra Glavni projekt Lista najmova
Izvadak iz posjedovnog X | IzraGun povrsina Operativni troskovi
lista
Ugovor o pravu gradenja | x | Tehni¢ki opis IzloZzenost
Postojeée procjene Detaljni nacrti Elaborat o etaZiranju

X | Procjena neovisnog Atesti Situacija — Sire podrucje
procjenitelja

Reference:

Zakon o prostornom uredenju i gradnji
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji"

Hrvatske

N

ta gradevinarstva

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijed@s } Objekata

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja
Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku
Podaci o cilenama gradevinskog zeml;i$
Odluka o komunalnom doprinosu za
Uredba o visini vodnog doprinosa

&greb, cijena stanova na podruéju RH
adekvatnu lokaciju

etno podruéje

Pravilnik o nadinu obra¢una pig\ I obujma u projektima zgrada

Standardi za svojstva zgrada *
9836:2002
Nacela procjene triiéng*ri

e ———

Analiza trzisnih cijena :

nosti nekretnina HDSV 5/07

niranje i proracun povrsina i prostora, HRN ISO

Telefonske informacije opéinskih ureda i lokalnih agenata za nekretnine.
Vlastita arhiva referentnih cijena i empirijske vrijednosti relevantnog profesionalnog iskustva.
Informacije nekretninskih portala (oglasene/trazene cijene)

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina Sesvete
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Vv

Procjena trziSne vrijednosti
Pravna osoba

Zemlja Hrvatska
Lzradio I

NALAZ
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Procjena trzisne vrijednosti
Pravna osoba |

Zemlja Hrvatska

Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 4,28 Mil. stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.000

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: -0,5 %

Inflacija: -0,5%

Stopa nezaposlenosti: 19,6 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)
Podaci o gradu Q
Opis grada: Grad Zagreb 0

Povrsina grada: 641 km?
Gustoca populacije: 1215 stanovnika / k <§/
BDP po stanovniku: 16.766 EUR BDP& 6 milijardi EUR

Opis prometa i prometna pove w}:
ﬁ; uka

Cesta, autocesta, Zeljeznica, z

Stanovnistvo: 780.000 stanovnika @

(sjedista susjednih Zupami
Varazdin 106 km S
Karlovac 55 km JZ

Sisak 71 km JI

Bjelovar 105 km Sl

Udaljenost od vecih reg'&@hih centara:

&
Q,\Q*

P
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Procjena trzisne vrijednosti
Pravna osoba |
Izradin |

Mikro lokacija

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se u Kasinskoj ulici u Sirem centru Sesveta.

Opis pristupacnosti
Pristup je omogucéen gradskom asfaltiranom prometnicom, javnim prijevozom i osobnim
automobilom.

Karakteristike nekretnine
Pozicija: dva poslovna prostora uredske namjene nalaze na 3. katSbjekta.

Komunalna infrastruktura %
&

Voda, struja, kanalizacija, telefon, plin. «
Emitiranje 8@
Pristup @

Putem javne povrsine. <<8~
Konkurencija na predmetnoj Iokac'@

Umijerena.

Procjenitelj nije utvrdio ele oneciscenja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku da
nema kontaminacije. ?\

Naslijedeno oneciscenje ;@/\/

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina Sesvete
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba |
Zemlja Hrvatska

Izradio |

IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gmdanskivsud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 06.07.2016. 23:20 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 325422, SESVETE Broj ZK uloska: 2294
3roj zadnjeg dnevnika: Z-2422/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povrsina
Rbr. u-m’l_|lslz| Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro| Ehv m2
Cestice)
1. 1211 962 3458
KUCA BR. 7, KUCA BR. 7A, KUCA BR. 9 KASINSKA CESTA 430 1547
DVORISTE KASINSKA CESTA 532 1911
UKUPNO: 962 3458
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 21.02.2013. broj Z-664/13
Natemelju €. 116. prijelaznih i zavrinih odredbi iz N.N. 90/11 Zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.N
2.1 76/07,38/09, 55/11 1 90/11 1 50/12) zabiljeZuje da za kucu br. 7, kuéu br. 7A 1 kucu br. 9 u Al priloZeno
Rjesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove 1 promet, Odjela za prostorno uredenje, Treceg podruénog odsjeka za
prostorno uredenje kl. UP/I 350-05/2012-007/232 od 18. sijeénja 2013

B
Viastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa ll’rimjedbu
4. Suvlasniéki dio: 0.32/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. povezano s viasni§tvom ureda br. 4 na 3. katu poslovne diletacije, povriine 29,50 m2 i zajedni¢Kim
dijelovima poslovne diletacije u 0,65/100 dijela

GROMELA ING D.0.0., ZAGREB, KOLAROVA 13
3.1 Zaprimljeno 09.07.2015. broj Z-2422/15
na temelju rjesenja o otvaranju predstedajne nagodbe Financijske agencije Klasa: UP-1/110/07/15-01/8208

od 06.07.2015. zabiljeZeno je otvaranje postupka predstedajne nagodbe nad duZnikom Gromela ing d.o.o.,
Zagreb, Kolarova 13, sada Sesvete, Kasinska 9 OIB 30952816913

Zemljignoknjizni 1zvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2016. 09:49:06 Stranica: 1
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Katastarska opcina Sesvete
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba

Zemlja Hrvatska
Lzradio I

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 325422, SESVETE

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2294

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Tznos Primjedba
1. Na suvlasni¢ki dio: 4 (0.32/100)
1.1 Zaprimljeno 26.03.2008. broj Z-1367/08 750,000,00 EUR
Na temelju Sporazuma o osiguranju nov&ane trazbine od 20.03.2008.g. solemniziranog
pod br.OV-5662/2008 kod javnog biljeznika Ilinke Lisonek uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretnine u PU-4 radi osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 750.000,00 EUR,
uvecano za pripadajuce kamate, naknade i ostale troskove za korist:
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGREB, SLAYONSKA
AVENIJA 6
2. Na suvlasnicki dio: 4 (0.32/100)
2.1 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09 750.000.00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu broj: 011-51003321 od 05. veljade 2009. solemniziranog
kod javnog biljeZnika Ilinke Lisonek pod posl. br. OV-1664/2009 dana 09. veljage 2009,
uknjijZeno je pravo zaloga racli osiguranja trazbine u iznosu od 750.000,00 EUR u
kunskoj protuvrijednosti, prema srednjem tec¢aju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za EUR
vazecem na dan koriStenja kredita, uvecano za pripadajuce kamate 1 sve ostale troskove
sve prema Ugovoru za korist:
H - ABDUCO D.O.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6/A
2.2 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09
ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C-2.1. temeljem rjeSenjem Z-524/09 glavna
hipoteka.
2.3 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09
Zabiljezena je ovrsivost trazbine upisane pod C-2.1, temeljem rieSenjem Z-524/09.
3. Na suvlasnicki dio: 4 (0.32/100)
3.1 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-2125/12 500,000,00 EUR
Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 02.travnja 2012, solemniziranog
kod javnog biljeZnika Lisonek Ilinke iz Zagreba pod br. OV-4181/2012 dana 02.travnja
2012. 1 aneksa broj 1 uz ugovor o odobrenju okvira za financijsko pracenje broj 011-
69000362 sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine od 29.ozujka 2012. uknjizeno je
pravo zaloga u iznosu od 500.000,00 EUR , uvecano za pripadajucu promjenjivu kamatu,
zatezne kamate. naknade 1 ostale troskove . za korist:
H - ABDUCO D.O.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENILJA 6/A
3.2 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-2125/12
ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C3.1. glavna hipoteka.
3.3 Zaprimljeno 21.05.2012. broj Z-2928/12 ZABILIEZBA
Na temelju rjesenja z k. odjela Opéinskog suda u Supetru posl. br. Z-1118/12 od dana 03.
svibnja 2012 g, zabiljeZeno je da je kao sporedni ulozak odreden z k ul. 480 etaza 26 k o.
Mirca kod Opcnskog suda u Supetru.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.07.2016.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2016. 09:49:06 Stranica: 2

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,

Katastarska opcina Sesvete

Page 10



Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba

Zemlja Hrvatska
Lzradio I

o NESLUZBENA KOPIJA

Ces

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 06.07.2016. 23:20 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 325422, SESVETE Broj ZK uloska: 2294
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2422/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 5 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 1ZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B"P_.i Povrsina
Rbr. Semiljity Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 1211 962 3458
KUCA BR. 7, KUCA BR. 7A. KUCA BR. 9 KASINSKA CESTA 430 1547
DVORISTE KASINSKA CESTA 532 1911
UKUPNO: 962 3458
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 21.02.2013. broj Z-664/13
Na temelju ¢l. 116. prijelaznih i zavrsnih odredbi iz N.N. 90/11 Zakona o prostornom uredenju 1 gradnji (N.N.
2.1 76/07,38/09, 55/11190/11 1 50/12) zabiljezuje da za kuéu br. 7, kuéu br. 7A i kuéu br. 9 u Al priloZeno
Rjesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada,
graditeljstvo. komunalne poslove i promet, Odjela za prostorno uredenje, Treceg podruénog odsjeka za
prostorno uredenje kl. UP/I 350-05/2012-007/232 od 18. sye¢nja 2013.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
5. Suvlasnieki dio: 0.26/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
1. povezano s vlasnistvom ureda br. 5 na 3. katu poslovne diletacije, povrsine 24,55 m2 i zajednickim
dijelovima poslovne diletacije u 0,54/100 dijela
GROMELA ING D.0.0., ZAGREB, KOLAROVA 13
3.1  Zaprimljeno 09.07.2015. broj Z-2422/15
na temelju rjesenja o otvaranju predstecajne nagodbe Financijske agencije Klasa: UP-1/110/07/15-01/8208
od 06.07.2015. zabiljezeno je otvaranje postupka predstec¢ajne nagodbe nad duznikom Gromela ing d.o.0.,
Zagreb, Kolarova 13, sada Sesvete, KaSinska 9 OIB 30952816913
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vijeme izrade) 07.07.2016. 09:51:28 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba

Zemlja Hrvatska
Lzradio I

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 325422, SESVETE

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2294

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI [ZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Tznos Primjedba
1. Na suvlasni¢ki dio: 5 (0.26/100)
1.1 Zaprimljeno 26.03.2008. broj Z-1367/08 750,000,00 EUR
Na temelju Sporazuma o osiguranju nov&ane trazbine od 20.03.2008.g. solemniziranog
pod br.OV-5662/2008 kod javnog biljeznika Ilinke Lisonek uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretnine u PU-4 radi osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 750.000,00 EUR,
uvecano za pripadajuce kamate, naknade i ostale troskove za korist:
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., ZAGREB, SLAVYONSKA AVENILJA 6
2. Na suvlasnicki dio: 5 (0.26/100)
2.1 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09 750,000.00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu broj: 011-51003321 od 05. veljage 2009. solemniziranog
kod javnog biljeZnika Ilinke Lisonek pod posl br. OV-1664/2009 dana 09. veljade 2009.
uknjijZeno je pravo zaloga radi osiguranja trazbine u iznosu od 750.000,00 EUR u
kunskoj protuvrijednosti, prema srednjem tecaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za EUR
vazecem na dan koristenja kredita, uvecano za pripadajuce kamate i sve ostale troskove
sve prema Ugovoru za korist:
H - ABDUCO D.O.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6/A
2.2 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09
ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C-2.1. temeljem rjeSenjem Z-524/09 glayna
hipoteka.
2.3 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09
Zabiljezena je ovrsivost trazbine upisane pod C-2.1. temeljem rjesenjem Z-524/09,
3. Na suvlasnicki dio: 5 (0.26/100)
3.1 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-2125/12 500,000.00 EUR
Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 02.travnja 2012. solemniziranog
kod javnog biljeZnika Lisonek Ilinke iz Zagreba pod br. OV-4181/2012 dana 02.travnja
2012. i aneksa broj 1 uz ugovor o odobrenju okvira za financijsko pracenje broj 011-
69000362 sa sporazumom o osiguranju nov&ane trazbine od 29.0Zujka 2012. uknjiZeno je
prave zaloga u iznosu od 500.000,00 EUR |, uvecano za pripadajucu promjenjivu kamatu,
zatezne kamate. naknade 1 ostale troskove . za kornist:
H - ABDUCO D.O.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6/A
3.2 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-2125/12
ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C3.1. glavna hipoteka,
33 Zaprimljeno 21.03.2012. broj Z-2928/12 ZABILIEZBA
Na temelju rjeSenja z k. odjela Opéinskog suda u Supetru posl. br. Z-1118/12 od dana 03.
svibnja 2012 g, zabiljeZeno je da je kao sporedni uloZak odreden z k ul. 480 etaza 26 k.o,
Mirca kod Opémskog suda u Supetru.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.07.2016.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2016. 09:51:28 Stranica: 2

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,

Katastarska opcina Sesvete

Page 12



Procjena trzisne vrijednosti
avna osoba |
Hrvatska
0 |

Legalni status / Posebna napomena procjene
Za potrebu procjene koristena je nesluzbena dokumentacija, nesluzbena kopija ZK izvadka.
Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSne knjige.

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige sa zabiljeZbom da je za istu priloZzeno rieSenje o
izvedenom stanju.
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba:
Zemlja
Izradio

Hrvatska

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Generalni opis objekta:

Poslovna zgrada

Tlocrti / koncepcija:

Poslovni prostori na 3. Katu koji se svaki sastoji od jedne
prostorije, ima viastiti ulaz sa zajednickog hodnika zgrade i
medusobno su povezani

Konisne povrsine:29,5 m2, 24,55 m2. Ukupno: 54,05 m2

Katovi: Podrum + Prizemlje + 4 kata

Godina izgradnje: Gradnja:2001.

Konstrukcija: Armiranobetonska

Opremanje, U odnosu na slicne objekte standardno opremanje objekta
obnavljanje/izmjene

Temelji | podne ploce

Armirani beton

Nosivi zidovi i stropovi

Armirano betonski zidovi / potpora armiranobetonskim
stropovima

Krovna konstrukcija i Ravan krov , amiranobetonska ploca
pokrov:
Procelje, balkoni: Ostakljeno 1 obloZzeno limenim plocgmq,
Unutarnji zidovi: Gipskartonski zid AL
Prozon: Pvc sa izo ostaklieniem oy
Vrata: Vrata od iverice, pokrivena fuhrom
Podne obloge: Keramicke plocu:e )
Stubiste: Armiranobetonsko stub@téoblozeno plocicama
Gnjanje / ventilacija: Ventilokonvekton ., ™
Sanitarije / kupaonica: "
Rasvjeta / elektnéna Srednjeg stan&x&a
oprema: A
IT: Da o
Posebni elementi: Sustaviza ‘dbjavu poZara
Lift 23, ph]evoz ljudi / teretni lift
Pestrojenje za dizalo
Standard opreme: Arekvatno starosti zgrade / osnovni
Vanijski sadrZaji: . Ut skladu sa osnovnim standardima
Parkiralista: ~)'|Vanjska parkiralista | garazna mjesta u sklopu trgovackog centra
Kategornja nekretnine A (Novi objekt)

Izgradnja 1 odrZavanje

Raspon uvida:Unutarnji i vanjski uvid
Procjena stanja:Stanje u odnosu na starost objekta dobro
Odrzavanje: redovito

ucinkowvitosti

Nedostaci Nema vidljivih nedostataka
gradnje/gradevine
Izvjesca nadzora Osobno dizalo:postoji

Sustav za dojavu pozara:postoji
Certifikat energetske Nedostupan
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba

Zemlja

ISKAZ POVRSINA

Podulozak br. 4

|
Hrvatska

netto brutto
PROSTOR Yoctna | et | korisna | powsina | BvOm
powsina m =

powsina m* m*
3. KAT
ured br. 4 2950] 1.00] 2950
UKUPNO: 2950 2950 3540/ 9912
ZK IZVADAK: 29,50
PoduloZak br. 5

tloertna netto brutto -
PROSTOR = .| koef. korisna powsina BVO m*
povsina m .. . -

powsina m m
3. KAT
ured br. 5 24,55] 1,00] 24550™
UKUPNO: 2455 2458} 2946] 8249
ZK IZVADAK: 24,55

>
UKUPNO: 2N V54,05

A )
Ti“z !
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Procjena trzisne vrijednosti

Zemlja Hrvatska
PROCJENA

Cilj procjene je utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine. To je odredeno cijenom
koju je moguce postiéi ukoliko je nekretnina prodana u fer transakciji. Pri tome sve aktualne,
pravne i ekonomske okolnosti koje utje¢u na vrijednost moraju se uzeti u obzir.

Metode procjenjivanja

Usporedna metoda

Kod usporedne metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To podrazumijeva
detaljnu analizu trZista. Ova metoda se Koristi uglavhom za neizgradena zemljita,
apartmane, obiteljske / kuée sa dvije obitelji / viseobiteljske kuée, ku¢e u nizu, dvojne i slicne
objekte u naselju.

U sluéaju izgradene Cestice, usporedna metoda koristi se za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne metode i dohodovne metode.

Dohodovna metoda
Kod dohodovne metode, trziSna vrijednost mora biti odreden
koji se ofekuje nakon vrednovanja ili koja je postignu
odgovarajué¢u kamatnu stopu i prema potencijalu preostal
Nacelno, dohodovna metoda mora se primijeniti
prihodovanja. Metoda se koristi uglavhom za stamb Q

alizacijom neto prihoda
prethodnom razdoblju uz
nomskog vijeka trajanja.

e nekretnina Koristi u svrhu
rade, poslovne i uredske prostore

koji se iznajmljuju i objekte mjeSovite namjene (hot ristiCke sadrzaje, itd.).

Nadalje, dohodovna metoda mozZe se korlst d nekretnina u vlasnisStvu, ali gdje bi
iznajmljivanje takoder bilo moguce.

Temelj za dohodovnu metodu je osigur jna zarada u okviru ekonomski preostalog
vijeka trajanja objekta, odredenog na d ednovanja.
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba:
Zemlja: Hrvatska

Lzsadio E—

Usporedne vrijednosti najmova uredskog prostora u Sesvetama, office A do B klase.

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/ured-centar-sesveta-127-m2-najam-oqlas-19105734
Ured centar Sesveta 127 m2 najam (iznajmljivanje)

G4 o 0| Sifra oglasa: 19105734
Objavijen: 06.05.2018 u 07-57

Cijena: 1.497kn Do isteka je jo3: do iznajmljivanja
Oglas prikazan: 111 puta

i

2Zupanija: Grad Zagreb
Grad/Op¢ina: Sesvete
Naselje: Sesvets
Namjena poslovnog uredski
prostora:
Pozicija poslovni

oy PO e u zgradi
prostora:
Povrsina: 127,00
Kat: 2
Dostupno od: odmah
Retije: posebno
Namjestenost: prazno
Moguca namjena: ured
Broj sanitarnih ”
Evorova: =
Dostupnost parkirn

= o ﬂ m n
mjesta:
Tip gradevine: poslovna zgrada
KONTAKT

Energetski razred: Cc

GH 0 m 0] Sifra oglasa: 19485606

Objavijen: 08.07.2018 u 15:27
Cijena: 1.609kn Do isteka je jos: do iznajmijivanja

Oglas prikazan: 153 puta

2upanija: Grad Zagreb
Grad/Opcina: Sesvets
Naselje: Sesvets
Namjena poslovno,

pros]tora: . ‘ =
Pozicija poslovnog

prostora: e
Povrsina: 45,00
Broj prostorija: 3

Kat: 1

Lift Dz
Dostupno od: odmah
Rezije: posebno
Namjestenost: djelomicna

Broj sanitarmih

- 1
= n““
D rki
osmp-nos! parkirnog powemeno
miesta:
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Procjena trziSne vrijednosti

Pravna osoba:
Zemlja: Hrvatska

Lzsadio: E—

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/poslovni-prostor-zagreb-sesvetska-sela-uredski-160-m2-oqglas-
17230069

Poslovni prostor u Sesvetama, uredski, 160 m2, 5 eur/m2 (iznajmljivanje)

GH o K7 L HED &ira oglasa: 17230069
. Objavijen: 07.08.2018 u 12:00

Cijena: 5.987kn Do isteka je joi: do iznajmijivanja
DrhESnn: 9f Oglas prikazan: 302 puta

) €

Zupanija: Grad Zagreb
Grad/Op¢ina: Sesvete
Naselje: Sesvetskas sels
Namjena poslovnog s
prostora:
Pozici

oy u dvoristu
prostora:
Povrsina: 160.00
Broj prostorija: 4
Kat: Prizemlje
Opsirnije:

Iznapmijujem poslovni prostor u prizemiju za ORDINACIJE, tihi
obrt, urede, agencie, sudske tumade, wellness (ima dovolno
mjests 23

solarij), salone za masazu, ples i rekreaciju, obrazovnu
djelatnost i sl. Prostor ima 3 prostorje (cca 25 m2) i 1 veliku
dvoranu. U potpunost je ureden, ima prgemni pult (koji j@

prikazan na slici), Zenski | muski sanitarni Evor. Prostor je o —

= i
prilagoden 23 bilo kakve djedje aktivnosti q 5
Omoguten prilaz invalidima. U istom dvoriStu nalazi se Skola

stranih jezika. Osigurano je parkiraliste za 3 parlamih mpesta

Moze se konstiti zelena povrina 23 odmor. Poslown: prostor se 9
nalazi u neposrednoj blizini hotela Fenix (100 m). Cijena zakupa
po dogovoru

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/ulicni-posiovn

ogla's-1 6518420 JROD,
Uliéni poslovni prostor u centru Sesveta, tiha djelatnost-ured, 111m2

(iznajmljivanje)

G4 o 3 Lo B &ifra oglasa: 16518420
Objavijen: 11.08.2015 u 14:45

Cijena: 5.342kn Do isteka je jos: do iznajmijivanja
Or B Oglas prikazan: 312 puta

bliz 700€

Zupanija: Grad Zagreb
Grad/Op¢éina: Sesvets
Naselje: Sesvets
:‘:s‘::‘::”’”'“” uredsti
s poawon uliéni lokal
prostora:

Povrsina: 111,00

Broj prostorija: 5

Kat: Prizemije
Godina izgradnje: 1882

Godina zadnje adaptacije: 1905

Dostupno od: 01.10.2015
Redije: posabno

Namjedtenost: dielomiéna

PR [ || ™5 [ | [ | [ fes] '8 |9
Moguca namjena: ured, salon, servis

Broj sanitamih évorova: 2 9

Dt.)su.npnosl parkirnog hto
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Procjena trzisne vrijednosti

Usporedne vrijednosti

Hrvatska

Datum ponude 07/2016 07/2016 07/2016 07/2016
Adresa nekretnine Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete
Izv_or podataka o trazenoj cijeni oglas oglas oglas oglas
najma

Veli¢ina / neto korisna povrsina m? 127,00 m? 45,00 m? 160,00 m? 111,00 m?
Starost objekta adaptiran adaptiran adaptiran adaptiran
Vrijednost najma 200,0 215,0 800,0 700,0
EUR /m? 1,6 48 50 6,3
traZena cijena / korekcija potraznje -5 % -5 % -5 % -5 %
veli¢ina nekretnine 0% 0 % 0 % 0 %
infrastruktura 0 % 0 % 0 % 0 %
lokacija 5% 5% 5 % 5%
zona (pogled, ostalo...) 15 % 15 % 15 % 15 %
namjena, klasa 40 % 10 % 10 % 10 %
ukupna korekcija 55 % 25 % 25 % 25 %
ukupna korigirana vrijednost (€) 310,0 268,8 1.000,0 875,0
:Jé::‘g;\a korigirana vrijednost 24 6,0 A(%-\ 7.9

%

gg;l&ri\:a;;rosjeéna cijena (EUR / m? korisna 5,64 «Q‘ Odabrano: 55
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Procjena trzisne vrijednosti

Misljenje, poslovni prostor, etaza 4

PARAMETAR NKP (m?) I €/m* I VRIJEDNOST
NAJAMNINA
ured, etaza 4 29,50 5,50 162,25 €
UKUPNO: 29,50 5,50 162,25 €
GODISNJE UKUPNO: 1.947,00 €
TROSKOVI
upravljanje 0,00% 0,00 €
odrzavanje i zastita 2,00% 3,25€

| mogucnost izostanka najma 6,00% 9,74 €
TROSKOVI UKUPNO: 8,00% 12,98 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 155,76 €
oportunitetni trosak zemljista [ 0,00 €] 0,00% 0,00 €
GODISNJI NETO PRIHOD 1.791,24 €

AN

kamatna stopa 9,00% A\ )
preostali vijek trajanja 45 @O
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 10,88 O\
VRIJEDNOST OBJEKTA A 19.490,84 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA A\ ) 0,00 €
UKUPNA VRIJEDNOST <\ 19.490,84 €

N~y
146.181,27 kn = @90,84 €

TrziSna vrijednost, etaza 4, na dan 1@%1 6., zaokruzeno, neto: 19.000,00 €

?\
&%
c}*
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Procjena trzisne vrijednosti

osoba

Misljenje, poslovni prostor, etaza 5

PARAMETAR | NKP (m?) | €/m* VRIJEDNOST
NAJAMNINA
ured, etaza 5 24,55 5,50 135,03 €
UKUPNO: 24,55 5,50 135,03 €
GODISNJE UKUPNO: 1.620,30 €
TROSKOVI
upravljanje 0,00% 0,00 €
odrzavanje i zastita 2,00% 2,70 €
moguvénost izostanka najma 6,00% 8,10 €
TROSKOVI UKUPNO: 8,00% 10,80 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 129,62 €
oportunitetni troSak zemljista [ 0,00 € | 0,00% 0,00 €
GODISNJI NETO PRIHOD 1.490,68 €

)
kamatna stopa 9,00% RO
preostali vijek trajanja 45 ¥
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 10,88 KA gg'
VRIJEDNOST OBJEKTA )" 16.220,34 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA & = 0,00 €
UKUPNA VRIJEDNOST 16.220,34 €

TrziSna vrijednost, etaza 5, na da

121.652,55 kn

/\<</

&%
c}*

E 16.220,34 €

.2016., zaokruzeno, neto: 16.000,00 €
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Procjena trzisne vrijednosti

avna osoba

1lja

|
Hrvatska

Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraunava se kao umnozak neto korisne povrsine i
jedini¢ne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m® odabire
se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u
pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima
biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji".

U jediniénoj cijeni obuhvaéena je sva projekina dokumentacija, gradevinski i zavrdni radovi,
prikljuéci instalacija te uredenje okolisa.

Ng = NKP x Cj
Poslovni prostor, etaza 4 NKP jedini¢na cijena €/m? nova gradevmzka vrijednost -
Nova gradevinska vrijednost 29,50 690,00 20.355,00
Poslovni prostor, etaza 5 NKP jedini¢na cijena €/m? nova gradevinéka vr§ednost -
5
Nova gradevinska vrijednost 24,55 690,00 A\} 16.939,50

KaSinska 9, 10360 Sesvete, z k. ulozak 2294, podulozak 4 i 5, Opcinski sud Sesvete, Zemlji5no knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina Sesvete

Page 22



Procjena trzisne vrijednosti
Pravna osol |
zrads |

Zakljucak

Vrednovanje je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir
lokacija, razvoj, prostorno uredenje, mogucénosti namjene i postojeéi sadrzaiji.

Trzidna vrijednost na dan 19.07.2016. (zaokruzeno) 35.000,00 €
261.250,00 kn

Tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB na dan:

19.07.2016. i iznosi 7.49 kn/€ (sredn;ji te¢aj)

U Zagrebu, 19.07.2016.
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Procjena trzisne vrijednosti

Hrvatska

Zemlja

Posebne napomene

Vrednovanje vjeStaka ukljuuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. Tehni¢ka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U tom smislu tehniCka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su
sastavne komponente objekta.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciS¢enja tla ili zemljista i
drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu
izvrSene kemijske niti fiziCke analize gradevinskog podruéja. Javne povrsine koje se odnose
na objekt su pregledane. Pregled objekta izvrSen je nasumiéno. Informacije dostavljene od
strane narucitelja uzete su u obzir u procjeni.

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

U sluaju novonastalih €injenica ili okolnosti, struénjak zadrzav. 0 izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dok a i informacijama. U tom
smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih infor ili dokumenata, nadopuniti

procjenu. O

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. DQ se omogucilo utvrdivanje buducéih
nepredvidenih bitnih ¢injenica, kao primjerice g darske situacije, visine najma i slobodnih
prostora, u izvjeS¢u procjene, preporuca se r 0 revidiranje vrijednosti objekata.

sa iskustvenim podacima, rezultati jene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematic¢ke

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zaséd'&%ﬁi u procjeni, naro€ito potrebe za uskladivanjem
to¢nosti te mogu biti podloZne pronfﬁg a vrijednosti.

kojeg dijela iz cjeline nema ql)dhost.

Ay

Ova procjena vrijedi iskIjuéiv@@i\ﬁternu upotrebu, kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo
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Procjena trzisne vrijednosti

Pravna osoba:
Zemlja Hrvatska

Lzradio E—

FOTODOKUMENTACIJA iz procjene il iz 2015.g.
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