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PROCJEMBENI ELABORAT — POSLOVNA GRADEVNA, koja se nalazi na adresi Medarska 67 , 10 000
Zagreb.

U skladu sa Vasim upitom CBS International d.o.o. Zagreb izradio je Procjembeni elaborat
predmetne nekretnine, za kreditne potrebe Naruditelja.

Sadrzaj ovog Elaborata i priloga su povijerljivi i namijenjeni su Narucitelju na koga je isti naslovljen
za odredenu navedenu svrhu procjene i ne moZe se koristiti u druge svrhe. Prije nego Sto ovaj
Elaborat ili bilo koji dio istog bude reproduciran ili citiran u nekom drugom dokumentu, publikaciji
ili izjavi i prije nego Sto je sadrzaj istog komuniciran usmeno treéim osobama, neophodna je
pismena suglasnost od strane CBS International d.o.o. i njegovih konzultanata.

Publikacije i citiranje sadrZaja Elaborata moze biti dozvoljeno samo u slucajevima kada sadrZi
primjerene upute propisane unutar Pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji njegov sastavni dio.
Pismena suglasnost je neophodna ¢ak i u situacijama kada CBS International d.o.o. ili povezana
pravna drustva nisu po imenu navedena, ili kada se sadrzaj izvjestaja koristi u druge svrhe.

Nase misljenje o trZiSnoj vrijednosti temelji se na obujmu rada i pretpostavkama procjene koje su
izloZzene i prvenstveno se izvodi na osnovu dostupnih usporedivih transakcija s trZista zakljucenih
izmedu informiranih i nezavisnih strana. Ukoliko budu postojali posebni ograniavajuéi uvieti ili
pretpostavke, isti ¢e biti eksplicitno navedeni.

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan kakvoce — 28.10.2020. iznosi:

Trzisna vrijednost (HRK)

Poslovna gradevina,

1.910.000
Medarska 67, Zagreb
Zakljucak o TrziSnoj vrijednosti 1.910.000
Izvor: CBS International
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Imenovanje za obavljanje poslova procjene nekretnina

\

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amrufeva 211
Broj: 4 - Su - 282/19.
Zagreb, 15, ozujak 2019.

Predsjednik Trgovadkog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odluéujuéi povodom zahtjeva
pravne osobe CBS International d.0.0. Zagreb, nakon provedenog postupka, temeljem &lanka
126. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka
2.1 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine* broj, 38/14. i 123/15) donosi

RIESENJE

Pravnoj osobi CBS International d.o.0. za poslovanje nekretninama, trgovinu i usluge,
(OIB: 25640941693), Zagreb, Ulica Josipa Marohni¢a 1, odobrava se obavljanje poslova
sudskog vjeStacenja za graditeljstvo i procjena vrijednosti nekretnina, na vrijeme od Cetiri
godine za podruéje Trgovackog suda u Zagrebu,

Vjestatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestak Sergije Stuli¢ zaposlena u CBS Intermnational
d.o.0. Zagreb.

Imenovano drustvo unijet e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
vjedtacenja u Trgovatkom sudu u Zagrebu.

ObrazloZenje:

CBS International d.o.0. Zagreb podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova
sudskog vjestacenja za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu.

Zastupnik drudtva dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjesdtacima.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog
vjeStaka za podruéje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l
139. i 140, Zakona o sudovima i &lanka 2, 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima valjalo
rijediti kao u izreci ovog rieSenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv ovoga rjedenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rieSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjednici Trgovackog suda u Zagrebu,
u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

, . Predsjednik
v o rgovadkog suda u Zagrebu

CBS International doo Zagreb, dio Cushman & Wakefield grupacije, nezavisno realizira procjene vrijednosti nekretnina za klijente i
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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD
shoibioste il U ZA_GREBU
Zagreb, Amruseva 2711

Broj: 4 -Su-282/2019
Zagreb, 17. rujna 2020,

ZAKLIUCAK

temeljem Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/14 i 123/15)

(0] tome obavijest:
Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske

&r 229 20

Ovaj zakljucak se izdaje imenovanom kao prilog rieseniu o i
. I y prilog rjeSenju o imenovanju stalnim sudskim
viestakom, kako bi u sklady s promjenom izradio novi peéat te ostvario osljallla prava i obveze

CBS International doo Zagreb, dio Cushman & Wakefield grupacije, nezavisno realizira procjene vrijednosti nekretnina za klijente i
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-552/2019-10
Velika Gorica, 7. srpnja 2020.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odluéujuéi o
zahtjevu Ivana Luli¢a, swé.spec.ing.grad.,, za imenovanje stalnim sudskim vjeitakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, sukladno odredbi ¢l 126, st. 2. Zakona o sudovima
(..Narodne novine* br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19 — dalje u tekstu: Zakon) u
vezi s odredbama €1, 2, 5, 7. i 9. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine”
br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 ~ dalje u tekstu: Pravilnik), 7. srpnja 2020.

rijedio je

Ivan Luli¢, strulspec.ing.grad., iz Zagreba, Ulica Zlatareva zlata br .6, OIB:
74448120965, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELISTVO | PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Podnositelj zahtjeva Ivan Luli¢ 26. rujna 2019, podnio je predsjedniku Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici zahtjev za imenovanje stalnom sudskom vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je Zivotopis. uvjerenje da se protiv podnositelja ne
vodi kazneni postupak, elektronicki zapis iz knjige drzavljana. presliku osobne iskaznice,
svjedodzbu Tehni¢kog veleutilista u Zagrebu o stedenom struénom nazivu inZenjer
gradevinarstva, diplomu Tchnickog veleudilidta u Zagrebu o stedenom struénom nazivu
strulni specijalist inZenjer gradevinarstva. lije¢nicku svjedodzbu, potvrde o radnom sta2u u
struci, uvjerenje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja o poloZenom struénom ispitu
za obavljanje poslove prostornog uredenja i graditeljstva i policu osiguranja.

Zahtjev je osnovan,
Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva drzavljanin

Republike Hrvatske, ima zavrSen struéni studij graditeljstva, dostavio je potvrdu iz koje je
vidljivo da je radio na poslovima u struci za koju se Skolovao kao i potvrdu Hrvatskog zavoda
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Z0 mirovinsko osiguranje o zaposlenju, dostavio je policu osiguranja od odgovomosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka, a protiv podnositelja se ne vodi kazneni
postupak odnosno nema zaprjeka koje bi spricdavale da se podnositeljn zahtjeva imenuje za
stalnim sudskim vjestakom (1. 2. st. 3, Pravilnika).

Uvidom u izvjesce Hrvatske strukovne udruge cksperata i sudskih vijestaka od 28,
svibnja 2020, broj 01-ZC-V-4/20 utvedeno je da je podnositelj zahtjeva zavrfio struénu obuku
za podrutje graditeljstva i procjenu nekretnina (¢1. 7. Pravilnika). Dana 7. srpnja 2020, stalni
sudski vjestak Ivan Luli¢ poloZio je prisegu sukladno €L 11, Pravilnika.

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da podnositelj zahtjeva ispunjava sve
propisane uvjete te je sukladno odredbi ¢1. 10. Pravilnika valjalo odluditi kao u izreci,
Predsjednik suda
Nikola Ramuséak

UPUTA O PRAVNOM LUEKL:
Protiv ovog riedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave

rjedenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (1. 10, st. 4. Pravilnika).

Dokt o wlakiromieks popeman |

NIKOLA RAMUSCAK b
Dostaviti: GOSN
LARLIA CERCA
. Ivan Lulié b e
2. Ministurstvo pravosuda ) ptirom A
3. Uspis T8
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Hroj zapisa: 17897-64d30
Kontrolni broj: 08f2a-ad567-be91¢

Ovaj dokument je u dl%itulnom obliku elektronidki potpisan sljededim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANUSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C-HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljededoj web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustay ée u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Goriei potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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Pretpostavke i ogranicavajuci uvjeti

Pretpostavke

Procjena je temeljena na karakteristikama nekretnine opisanima u ovom izvjestaju. Koristili smo
razliCite pretpostavke o vlasnistvu, urbanistickom planiranju, stanju i odrzavanju pripadajuceg
zemljista. Ukoliko se neka od iznijetih informacija ili pretpostavki na kojima je zasnovan nase
misljenje o vrijednosti pokaZe nevjerodostojnom, kona¢no misljenje o vrijednosti moze takoder
biti neprecizno i trebalo bi ga ponovno razmotriti.

Vrijednost nekretnine

Procjena vrijednosti je izvedena u cilju utvrdivanja trziSne vrijednosti definirane kao Misljenje o
najvjerojatnijoj cijeni po kojoj bi se transakcija prodaje nekretnine izvrSila nov€anom
nadoknadom bez uvjetovanja na datum vrednovanja pretpostavljajudi:

e dobrovoljnog prodavatelja;

e daje datumu izvrSenja procjene prethodio razuman period (imajuéi u vidu osnovna svojstva
nekretnine i stanje trzista) za odgovarajuéi marketing, za ugovaranje transakcijske cijene i
uvjeta zakljuCivanja prodajne transakcije;

e da su faktori opéeg stanja na trzistu, trzisSni indikatori vrijednosti kao i druge relevantne
okolnosti, bili isti na datum realiziranja ugovora kao i na dan procjene;

e da nisu uzete u obzir nikakve dodatne ponude potencijalnih kupaca sa specijalnim
interesima;

e da su obje transakcijske strane bile informirane te da su predmetnom poslu pristupile
svjesno i bez ikakve prisile.

Misljenje o vrijednosti

Misljenje o vrijednosti je zasnovano na analizi i iznesenim pretpostavkama u okviru izviestaja o
procjeni, i prvenstveno je zasnovano na dostupnim usporednim trzisSnim transakcijama koje su
se dogodile izmedu nezavisnih, nepovezanih i adekvatno informiranih strana.

Odgovornost

CBS International d.o.o. se ograduje od odgovornosti za ekonomske i fizicke efekte koji se
mogu dogoditi nakon dana vrednovanja navedenog u izvjestaju.

Izvori

Podaci, vrijednosti i misljenja koja su dostavljena timu CBS International za potrebe izrade
izvjestaja o procjeni su prikupljene iz izvora koji se smatraju pouzdanim, tocnim i relevantnim.
Medutim, CBS International d.o.0. ne preuzima odgovornost za to¢nost navedenih podataka.

Nekretnina

Opis predmetne nekretnine zasnovan je na podacima i analizama od strane CBS International-
a na dan kakvoce, kao i na relevantnim podacima dostavljenim od strane klijenta i drugih
ukljucenih strana. Nismo izvrsili mjerenje povrsine predmetne nekretnine, ve¢ smo se oslanjali
na informacije o predmetnim povrsinama dostavljenima od strane Narucitelja.

Ogradivanje od odgovornosti

CBS International d.o.o. ograduje se od odgovornosti u slucaju da se dogodi ili eventualnoj
neuskladenosti u odnosu na vazecu zakonsku regulativu u sklopu gradevine ili zastite Zivotne
sredine, gdje je neophodno ekspertno ili inzenjersko znanje kako bi navedena odstupanja bila
definirana. U cilju otklanjanja sumnje, CBS nece pripremati procjene utjecaja na zivotnu sredinu
niti elaborate o kvalitetu zemljiSta, koja bi bila odgovornost savjetnika za zastitu Zivotne sredine.
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CBS ce svakako uzeti u obzir relevantne elaborate i dokumentaciju dostavljenu u cilju izrade
izvieStaja o procjeni. Savjetuje se angaziranje eksperata u cilju odredivanja uskladenosti s
propisanim regulativama o zastiti Zivotne sredine.

Tehnicka uskladenost

CBS International nije provodio detaljna ispitivanja tehnickih uskladenosti predmetne
nekretnine, nije radeno testiranje materijala, kvaliteta i sastav tla, inspekcije vidljivih i skrivenih
dijelova konstrukcije, niti je radeno ispitivanje s ciljem utvrdivana prisutnosti Stetnih materijala
u bilo kom dijelu predmetne nekretnine. CBS International nije u poziciji da tvrdi da predmetna
nekretnina nema ostecenja. Procjena je zasnovana na pretpostavci da je nekretnina u
ispravnom stanju, osim ako je u Elaboratu drugacije navedeno.

Dokumentacija

Predmetna nekretnina je analizirana pod pretpostavkom da je za istu pribavljena adekvatna
tehnicka i vlasnicka dokumentacija, da su izdane gradevinska i upotrebna dozvola, i druga
pravna dokumentacija relevantna za proces procjene vrijednosti nekretnine, osim ako nije
drugacije navedeno u izvjestaju o procjeni.

Vlasnistvo, financijski bonitet

Detalji o vlasnickim pravima nad predmetnom nekretninom i zakupodavnim odnosima vezanim
za nekretninu su navedeni onako kako su dostavljeni od strane narucitelja. Nismo detaljno
ispitali, niti imali pristup svoj dokumentaciji o vlasnistvu, zakupu ili drugoj relevantnoj
dokumentaciji. Informacije o spomenutoj dokumentaciji navedene u izvjestaju, predstavljaju
nase razumijevanje predmetnog sadrzaja. Naglasavamo da je interpretacija predmetne
dokumentacije u odgovornosti pravnog savjetnika. Nismo proveli ispitivanje kreditne
sposobnosti (boniteta) zakupaca. NasSi zakljuCci predstavljaju nase opée razumijevanje
vjerojatne percepcije financijskog boniteta zakupaca.

Urbanisti¢ko planiranje

U slucajevima kada je za potrebe izrade izvjestaja o procjeni neophodno priloziti i lokacijski
plan i/ili kopiju plana, isti ¢e za nekretninu na teritoriji Republike Hrvatske biti generiran iz
dostupnih elektronskih izvora, za potrebe identifikacije predmetnih nekretnina. Dokumentacija
dostavljena u cilju izrade izvjeStaja o procjeni ¢e takoder biti uzeta u obzir. Klijent se ne treba
oslanjati na prilozene graficke prikaze u cilju definiranja granica parcele/a.

ObrazloZenje

U skladu sa ugovorenim uvjetima o angazmanu, CBS International nije u obavezi obrazlozZiti
cjelokupan proces analize procjene vrijednosti, osim kao Sto je navedeno u pretpostavkama i
posebnim pretpostavkama u izvjestaju o procjeni.

Izmjena misljienja

CBS International zadrzava pravo da izmjeni prezentirana misljenja o vrijednosti, analize i
zakljucke u okviru izvjestaja o procjeni ukoliko dode do izmjene podataka i dokumentacije koju
su raspoloZivi procjenitelju. Osim ako nije prethodno ugovoreno sa Naruciteljem, CBS

International nece biti u obavezi ishodovati originalnu vlasni¢ku dokumentaciju iz nadleznog
katastra i zemljiSnih knjiga.

Suglasnost

CBS International nece biti u prilici da se usuglasi s objavom bilo kojeg dijela izvjeStaja o
procjeni, osim ako nije prethodno pribavljena pismena suglasnost uz adekvatno obrazlozenja
potencijalnih odstupanja od Red Book-a, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, posebnih
pretpostavki, i slicno u okviru uvjeta o angazmanu.
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Vrednovanje

Osim ako je u ugovorenim uvjetima o angaziranju drugacije navedeno, svaka nekretnina ¢e biti
zasebno vrednovana. U slucaju ugovaranja procjene vrijednosti portfelja nekretnina, CBS
International ¢e zasnivati zakljucke na pretpostavci da je svaka nekretnina nezavisno utrziva i
da nece cijela grupa nekretnina biti istovremeno ponudena na trzistu.

Nekretnina

Predmet procjene vrijednosti su dijelovi opreme koji Cine integralni dio predmetne nepokretne
imovine. Osim ako nije drugacije ugovoreno, CBS International ¢e iz procjene vrijednost izuzeti
procesnu opremu, strojarske instalacije i druge dijelove opreme koja nije u cijelosti ili primarno
neophodna privodenju i koriStenju objekta u planiranoj upotrebi i namjeni.

Prikladnost za potrebe osiguranja

CBS International ukoliko nije drugacije navedeno u izvjesStaju pretpostavlja:

da ¢e se nakon realizacije kupnje osigurati nekretnina prazna od stvari i osoba ili u slucaju
investicijske nekretnine, da ¢e se nastaviti tekuci Ugovori o zakupu,

da su za objekte u procesu izgradnje pribavljene sve neophodne dozvole, kao i da je po
osnovu istih postupano tj. da se stvarno stanje na terenu poklapa sa stanjem definiranim
u dozvoli;

da u izgradnji samog objekta i prate¢ih objekata nema ili nije doslo do koriStenja Stetnih i
opasnih materijala,

da tlo i objekti nisu kontaminirani i da su oslobodeni od materija opasnih za zivotnu sredinu;
analiza vlasnicke dokumentacije nec¢e dovesti do naknadnog otkrivanja prava trecih osoba
koja mogu utjecati na trziSnu vrijednost, kao i da ti dokumenti ne sadrze bilo kakve
neuobicajene zakljucke;

da rezultat pravne analize provedene prije potpisivanja ugovora o kupoprodaji nece
pokazati da se nekretnina ili njeno stanje, upotreba ili namjeravana upotreba, mogu
smatrati nelegalnim;

procjenitelj zadrzava pravo ponovne analize rezultata naznacenih u izvjestaju, ukoliko
postane svjestan postojanja bilo kakvih nedostataka koji nisu bili vidljivi tijekom provodenija
ogranicene inspekcije nekretnine.

Posebne pretpostavke
Nisu primjenljive.

Izvori informacija

Rad u pripremi ovog izvjestaja proveli smo na osnovu osiguranih informacija kao sto slijedi:

Nesluzbena kopija zemljiSno knjiznog izvatka zk.ul.br. 7424, k.o. Vrapce novo
Podaci portala Zagreb
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) — u daljnjem tekstu Zakon,

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu
Pravilnik,

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),

Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 99/11, 56/13, 154/14, 119/15,
120/16, 127/17)
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e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

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

e Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,
55/12),

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),

e Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20),

e Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj
(NN 98/18),

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

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

e Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10),

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

e Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

e VaZeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna
nekretnina,

e Vazeta Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna
nekretnina, Vazecée odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos
troskova komunalne infrastrukture

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

e Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazatelja ploStine i prostora
Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH, European Valuation Standards (EVS),
«bluebook"®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

e Internacionalnom standardu procjenjivanja — ,Red book™

e Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

e Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

e Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja
(eNekretnine),

e Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim)
cijenama nekretnina)

e Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu,
ili Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena),

Izjava 0 mjerodavnosti

Suglasnost sa Standardima procjene

Procjena Ce biti pripremljena u skladu s odgovarajué¢im sadrzajem posljednjeg izdanja Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnine (,NN br. 78/15") i Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,NN 105/215%).

Procjenitelj

Procjena vrijednosti biti ¢e izradena od strane kompetentnog licenciranog procjenitelja ili tima
procjenitelja, koji ima/ju neophodno znanje, vjestine i ekspertizu da poduzme neophodne
profesionalne aktivnosti tijekom procesa procjene vrijednosti.
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Angaziranje drugih procjenitelja

Izvjestaj o procjeni izraden od strane CBS International moze takoder obuhvatiti i procjene od
strane drugih angaziranih procjenitelja. CBS potvrduje razumijevanje da ¢e procjene ili njeni
dijelovi izradeni od strane eksterno angaziranih procjenitelja biti u suglasnosti s vaze¢om
domadom regulativom.

Sukob interesa

CBS International i Clanovi tima procjenitelja nemaju prethodni niti trenutni interes u
predmetnoj nekretnini, nema osobnog interesa niti pristranosti prema uklju¢enim stranama,
kao ni u slu¢aju sudionika odnosno zainteresiranih strana u procesu hipotekarnog zaduzivanja.
CBS ne ocekuje budu¢u mogucnost zarade u vezi s predmetnom nepokretnom imovinom,
zajmodavcem niti stranom koja je povezana sa transakcijom. Dakle, CBS International ne
smatra da se bilo kakav konflikt interesa moze pojaviti prilikom pruzanja ugovorene usluge.

Pouzdanost

Izvjestaj o procjeni je pripremljen za potrebe Klijenta, Narucitelja procjene, za svrhu koristenja
navedenu u izvjestaju o procjeni. CBS International d.o.o. se ograduje od odgovornosti u
slucaju koristenja predmetnog izvjestaja od strane trece osobe i/ili za bilo koje druge svrhe bez
prethodno ishodovane pismene suglasnosti tvrtke i konzultanta.

Analize, misljenja i zakljucci
IzvjeStavanje o analizama, mislienjima i zakljucima su ograniCene samo na iznijete
pretpostavke i ograniCavajute uvjete, i predstavljaju osobno, nepristrano profesionalno

misljenje i zakljucak. Zakljucak o vrijednosti nije zasnovano na unaprijed utvrdenoj vrijednosti,
specifi¢noj vrijednosti niti utvrdenim uvjetima financiranja.

Neizvjesnost procjene

U skladu s medunarodnim standardima procjenjivanja (RICS/VPGA 10) htjeli bismo naglasiti
komentar o trenutno stanju na trziStu nekretnina. Trenutna ekonomska neizvjesnost
uzrokovana pandemijom Covid-19 je doprinijela razvoju znacajne nesigurnosti unutar sektora
komercijalnih nekretnina na globalnom trzistu. Obzirom na trenutnu situaciju na trzistu moguce
je da cijene i vrijednosti nekretnina ¢e proci kroz odredeno razdoblje poveéane volatilonosti sve
dok ce trZisSte apsorbirati sve pokazatelje i izvesti zakljucke. Nedostatak likvidnosti na trzistima
ukazuje da ¢e se transakcije otezano zakljucivati u kratkorocno razdoblju te bi stoga svakako
sugerirali konstantno pracenje stanja na trziStu. Svakako bi skrenuli pozornost na ucestalije
vrednovanje nekretnina u smislu odrZavanja stabilnosti vrijednosti portfelja.

Angazman i kompenzacija

Nas angazman i kompenzacija ne mogu biti dovedeni u korelaciju s unaprijed definiranim
vrijednostima niti se moZe dogoditi da se analiza, vrednovanje ili tijek rada usmjeravaju
iskljucivo prema interesima Klijenta ili Narucitelja usluge.

Inspekcija

CBS International i angazirani konzultanti su proveli inspekciju predmetne nekretnine, osim u
slucajevima kada je odsustvo iste iz jasno navedenih razloga navedeno u izvjestaju.

Procjenitelj

CBS International d.o.o. kao pravna osoba za poslovanje nekretninama, trgovinu i usluge (OIB:
25640941693), iz Zagreba, Slavonska avenija 6A raspolaze s RjeSenjem za odobrenje
obavljanje poslova sudskog vjestaenja za graditeljstvo i procjena vrijednosti nekretnina,
izdano u Zagrebu 15.03.2019., Broj-Su-282/19 na rok od 4 (Cetiri) godine. Takoder, prilozeno
je RjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, zaposlenika
CBS International d.o.o., izdano u Velikoj Gorici, broj: 4 Su-552/2019-10, od 07.07.2020.
godine. Konzultant ima relevantno profesionalno iskustvo, poznavanje relevantnih trzisnih
kretanja i ima pristup podacima neophodnima za izradu izvjeStaja o procjeni vrijednosti.
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PREDMET PROCIJENE

Sazetak procjene

2nica Spansko @)

SPANSKO
Qo8 Trusagiszovackog

i LS

Antunovié Hotel Zagreb

Q

L

Naziv nekretnine:

Sava osiguranje, 86
sreditnjica Zegred

VRARCE

K

POSLOVNA GRADEVINA

Adresa:

Medarska 67, Zagreb

GPS koordinate:

45.804088, 15.912369

Dan vrednovanja:

28.10.2020

Dan kakvoce:

31.01.2019

Svrha procjene:

interne potrebe Narucitelja

Osnovna vrijednost:

trziSna vrijednost

ZemljiSnoknjizni podaci
zemljiSnoknjizni ulozak:
zemljiSnoknjizna Cestica:
podulozak, br.:

zemljiSnoknjizna op¢ina:

7424

4664/4

Vrap€e novo

Katastarski podaci:

k.C. 4664/4, k.0. VrapCe

Povrsina [m?]:

551,00

Teca;j:

1€ = 7,573642

Elaborat pregledao i odobrio:

Andrea Karlovi¢ Popovi¢

voditelj odjela procjena i razvojnog savjetovanja

Elaborat izradio:

Ivan Luli¢

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Lokacija

Predmetna nekretnina za procjenu nalazi se u gradu Zagrebu. Zagreb je glavni grad Hrvatske i kao
takav grad s najviSe stanovnika. Prema zadnjem popisu stanovnika, iz 2011. godine u Zagrebu Zivi

ukupno 790,017 stanovnika.

Zagreb je ujedno i kulturno,

znanstveno, gospodarsko i

administrativno srediSte Republike Hrvatske. Grad Zagreb je zasebna teritorijalna i samoupravna
jedinica. Grad Zagreb se prostire na ukupno 641 km? te obuhvaca sveukupno 70 naselja Ciji se
popis nalazi nize u tablici:

Adamovec
Belovar
Blagusa
Botinec

Brebernica

Brezovica
Budenec
Buzin
Cerje
Demerije
Desprim
Dobrodol
Doniji Cehi
Doniji Dragonozec
Donji Trpuci
Drencec
Dreznik Brezovicki
Dumovec
Burdekovec
Gajec
Glavnica Donja
Glavnica Gornja
Glavnicica

Goli Breg
Goranec
Gornji Cehi
Gornji Dragonozec
Gornji Trpuci
Grancari
Havidic¢ Selo
Horvati
Hrascée Turopoljsko
Hrvatski Leskovac
Hudi Bitek
Ivanja Reka
Jesenovec
Jezdovec
Kasina
Kasinska Sopnica
Kucilovina
Kucanec
Kupinecki Kraljevec
Lipnica
Lucko
Luzan
Mala Mlaka

Markovo Polje
Moravce
Odra
Odranski Obrez
Paruzevina
Planina Donja
Planina Gornja
Popovec
Prekvrsje
Prepustovec
Sesvete
Soblinec
Starjak
_Strmec
_Sasinovec
Simuncevec
Veliko Polje
Vuger Selo
Vugrovec Doniji
Vugrovec Gornji
Vurnovec
Zadvorsko
Zerjavinec

Grad Zagreb takoder ima i 17 gradskih Cetvrti i 218 mjesnih odbora. Popis gradskih Cetvrti s
pregledom po broju stanovnika i povrsini nalazi se nize u tablici.

. br. Povrsina (km2) Stanovnistvo (2011.)
1 Donji grad 3,01 37,123
2 Gorniji grad - Medves¢ak 10,12 31,279
3 Trnje 7,37 42,126
4 Maksimir 14,35 49,448
5 Peslenica - Zitnjak 35,30 56,446
6 Novi Zagreb - istok 16,54 59,227
7 Novi Zagreb - zapad 62,59 58,025
8 TreSnjevka - sjever 5,83 55,342
9 TreSnjevka - jug 9,84 66,595
10 Crnomerec 24,33 39,04
11 Gornja Dubrava 40,28 62,221
12 Donja Dubrava 10,82 36,461
13 Stenjevec 12,18 51,849
14 Podsused - Vrapce 36,05 45,771
15 Podsljeme 60,11 19,249
16 Sesvete 165,26 70,633
17 Brezovica 127,45 12,04

UKUPNO 641,43 792,875

Izvor: Grad Zagreb; pripremljeno od CBS International d.o.o.
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Predmetna nekretnina nalazi se u sklopu gradske Cetvrti Podsused Vrapce. Pozicija gradske Cetvrti
Podsused Vrapce u odnosu na preostale gradske Cetvrti oznacena je nize na grafickom prikazu.
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Izvor: Grad Zagreb; pripremljeno od CBS International d.o.o.

Predmet ove procjene je poslovna gradevina, koja je upisana na k.¢. 4664/4, k.o. Vrapce, ukupne
povrsine gradevine prema dostavljenim Procjembenim elaboratima u iznosu od 551,00 m?.
Predmetna nekretnina je u naravi dio poslovnog kompleksa koji se nalazi na k.C. 4664/2 i 4664/4,
sve k.o. Vrapce. Promet u mirovanju rijeSen je pomocu vanjskih parkiraliSnih mjesta na k.¢. 4664/2
i 4664/4, sve k.o. Vrapce.

Predmetna nekretnina nalazi se u blizini Zagrebacke avenija, najznacajnije i najvece prometnice
koja povezuje istoCni i zapadni dio Zagreba. Duz Zagrebacke avenije prometuje nekoliko gradskih
autobusnih linija (107, 114, 115, 116 i 134). Takoder, u blizini (oko 5,0 km) nalazi se cestovno
Cvoriste Jankomir, koje sluzi kao prikljuak na autocestu A1/E65 i A3/E70. Sami centar Zagreba
nalazi se na udaljenosti od oko 10 km.

U okruzenju predmetne nekretnine prevladavaju poslovno skladiSne gradevine. Sjeverno i juzno od
predmetne nekretnine nalaze se obiteljske kuce.

Predmetna nekretnina, u naravi, pristup na javnu prometnicu ostvaruje preko k.C. 4664/2 i 4664/4,
sve k.o. Vrapce.
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Procjembeni elaborat

Prostorna identifikacija
Predmetna nekretnina predstavlja poslovna gradevina koja je u naravi dio poslovnog kompleksa
koji se nalazi na k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. VrapCe te se koristi kao jedna funkcionalna cjelina.

Nekretnina je opremljena svom dostupnom infrastrukturom. Prema dostupnoj prostorno planskoj
dokumentaciji nekretnina se nalazi u sklopu mjeSovite, pretezito stambene namjene.

Uvidom u katastar vidljivo je da je stanje na terenu istovjetno evidentiranom stanju u katastru.

~

1596/21 =
VRARCE
Stanje]lDKP-ajna dan:
27:10%2020! ;

Izvor https://geoportal.dgu.hr/, pripremljeno od strane CBS International d.o.o.
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Procjembeni elaborat

Opis procjenjivane nekretnine

Predmetnu nekretninu predstavlja prizemna poslovna gradevina koja je u naravi dio poslovnog
kompleksa koji se nalazi na k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. Vrapce te s njima tvori jednu funkcionalnu
cjelinu. Na predmetnom zemljistu, prema dostavljenim Procjembenim elaboratima, nalazi se dio
gradevine zgrada 9 — hala za ogradne panele i cijela gradevina zgrada 10 — kompresorska stanica.
Nije poznato je li se zgrada 10 — kompresorska stanica u naravi koristit kao kompresorska stanica
(servisne namjena) ili se koristi kao skladiste. Povrsina gradevine zgrada 9 — hala za ogradne panele
izraCunata je nacin da je od ukupne povrsine gradevine (preuzete iz dostavljenog Prociembenog
elaborata) umanjena za preostalu povrsSinu predmetne Cestice.

Ulaz u predmetnu nekretninu omogucen je preko k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. Vrapce. Takoder, i
vanjska parkiraliSna mjesta nalaze se na k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. Vrapce. Ulaz u poslovni
kompleks omogucen je neposredno sa sjeverne strane k.c. 4664/13, k.o. VrapCe na javno prometnu
povrsinu (Medarska ulica).

Kao vlasnik k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. Vrapce, navodi se UNIVEZAL d.o.0., Medarska 67, Zagreb.

Prema dostavljenim Procjembenim elaboratima, predmetna gradevina je u dobrom tehnickom i
tehnoloskom stanju, te pretpostavijamo da su u funkciji.

Zgrada 9 — hala za ogradne panele izgradena je 2010. godine, a zgrada 10 — kompresorska stanica
izgradena je 1986. godine.

Naziv nekretnine: POSLOVNA GRADEVINA
Zupanija: Grad Zagreb
Grad: Grad Zagreb
Cetvrt/Naselje: Jankomir
Adresa: Medarska 67, Zagreb
Cjenovni blok: Oranice TEP
Dan vrednovanja: 31.01.2019
Dan kakvoce: 31.01.2019

Zemljisnoknjizni podaci

upis: zemljisna knjiga
zemljiSnoknjizni uloZak: 7424
zemljiSnoknjizna Cestica: 4664/4

podulozak, br.:

zemljiSnoknjizna opéina: Vrapce novo

Katastarski podaci: k.C. 4664/4, k.o. Vrapce
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Procjembeni elaborat

DIO ZGRADA 9 - HALA ZA OGRADNE PANELE

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

metalna konstrukcija

Medukatna konstrukcija:

nema, vidljiva krovna konstrukcija

Krovna konstrukcija / pokrov:

metalna reSetkasta konstrukcija

Procelja:

termopanel 8 cm

Vanjska stolarija:

segmentna vrata

Pregrade:

nema

Zavrsna obrada zidova:

paneli, zbuka

Zavrsna obrada podova:

betonska ploca

Zavrsna obrada stropova:

nema, vidljiva krovna konstrukcija

Unutarnja stolarija:

nema

Izvedene i prikljucene instalacije:

elektricna energija, vodovod, odvodnja

Godina izgradnje: 2010
Godina adaptacije: -
Opis adaptacije: -
Kat / Katnost: prizemlje
Dizalo: ne
Okolis: ureden, asfaltiran

Parkirno mjesto:

Pripatci:

Opc¢i dojam:

odrzavano

Razno:

kako nije obavljen ogled nekretnine, kakvoca
predmetne nekretnine preuzeta je iz dostavljenih
procjembenih elaborata (Procjembeni elaborat, br. 03-
2016, kojeg je izradio Zvonko Benjak, od 15.01.2016.
godine i Procjembeni elaborat, br. 2019/0131177,
kojeg je izradio Bernard Maheci¢, od 31.01.2019.
godine)
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ZGRADA 10 - KOMPRESORSKA STANICA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

betonski blokovi

Medukatna konstrukcija:

nema, vidljiva krovna konstrukcija

Krovna konstrukcija / pokrov:

metalna resetkasta konstrukcija

Procelja:

sep

Vanjska stolarija:

crna bravarija, kopelit

Pregrade:

betonski blokovi

Zavrsna obrada zidova:

dijelom ozbukano i obojano, dijelom bez zavrsene
obrade

Zavrsna obrada podova:

betonska ploca

Zavrsna obrada stropova:

valoviti lim i dijelom daska

Unutarnja stolarija:

nema

Izvedene i prikljucene instalacije:

elektri¢na energija

Godina izgradnje: 1986
Godina adaptacije: -
Opis adaptacije: -
Kat / Katnost: prizemlje
Dizalo: ne
Okolis: ureden, asfaltiran

Parkirno mjesto:

Pripatci:

Opc¢i dojam:

odrzavano

Razno:

kako nije obavljen ogled nekretnine, kakvoca
predmetne nekretnine preuzeta je iz dostavljenih
procjembenih elaborata (Procjembeni elaborat, br.
03-2016, kojeg je izradio Zvonko Benjak, od
15.01.2016. godine i Procjembeni elaborat, br.

2019/0131177, kojeg je izradio Bernard Maheci¢, od

31.01.2019. godine)
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Geometrijski prikaz povrsina

POSLOVNA GRADEVINA

PRIZEMLJE

podna powrSina

koeficijent

korisna vrijednost
powvrsine

volumen
[m°]

SVEUKUPNO:

SAZETAK

podna powréina prostora [m?]

korisna vrijednost povrsine [m?]

gradevinska bruto povrsina [m?]

volumen [m®]

551,00

zgrada 9 - hala za ogradne panele (dio gradevine) 108,27 1,00 108,27 422,13
zgrada 10 - kompresorska stanica 442,73 1,00 442,73 1.900,00
ukupno: 551,00 551,00 2.322,13

551,00

2.322,13

551,00 m?
551,00 m?
581,83 m*
2.322,13 m?

- nazivi i povrSina gradevina preuzeti su iz dostavljenog Procjembenog elaborata, br. 03-
2016, kojeg je izradio Zvonko Benjak, od 15.01.2016. godine i Procjembenog elaborata,
br. 2019/0131177, kojeg je izradio Bernard Maheci¢, od 31.01.2019. godine
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Vlasnistvo

Dostavljen nam je nesluzbena kopija Izvatka iz zemljiSnih knjiga iz koje je vidljivo da ukupna
povrsina predmetne zemljiSnoknjizne Cestice iznosi 551 m?. PovrSina predmetne katastarske Cestice
iznosi 551 m*. Predmetna poslovna gradevina upisana je u zk.ul. 7424, k.o. VrapCe novo, a gdje se
kao vlasnik navodi UNIVERZAL DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA OBRADU METALA
PROIZVODNJU HIDRAULICNIH INSTALACIJA, MEDARSKA BR. 67, ZAGREB.

Sljedeca tablica prikazuje zemljisSno knjizne i katastarske podatke:

zemljiSnoknjizna evidencija katastarska evidencija
zk.C. katastarska opc¢ina zk. uloZzak povréir;;zc"]:estice k.C. katastarska opcina poj(Tids?vni powsina Cestice
4664/4 Vrap&e novo 7424 551 4664/4 Vrapte 6031 551
ukupno: 551 ukupno: 551

Izvor: ZemljiSne knjige, Katastar, sastavljeno od strane CBS International d.o.o.

U dostavljenom izvatku iz zemljiSne knjige vidljiva je zabiljezba:

~Zabiljezuje se kod upisa zgrade na ckbr. 4664/4 nije prilozena lokacijska, gradevinska i uporabna
dozvola."

Kopija izvatka iz zemljisnih knjiga nalazi se u prilogu B ovog Izvjestaja.

Kopija posjedovnog lista nalazi se u prilogu A ovog Izvjestaja.
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Fotodokumentacija

Fotodokumentacija je preuzeta iz dostavljenog Procjembenog elaborata, br. 2019/0131177, kojeg
je izradio Bernard Maheci¢, od 31.01.2019. godine
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FINANCIJSKI PREGLED

Pregled trZiSta uredskih prostora

U posljednjih nekoliko godina makroekonomska kretanja u Hrvatskoj bila su pozitivha. Medutim, od
kraja veljace 2020., kada je prijavljen prvi slu¢aj COVID-19, gospodarska aktivnost je usporila, a
stopa rasta BDP-a u prvom tromjesecju 2020. iznosila je 0,4%, usporavajuci s 2,9%, zabiljeZenih
u 2019. godini. Nakon ublazavanja strogih epidemioloskih mjera, potraznja se pocela oporavljati od
svibnja 2020. Unato¢ tome, ocekivano smanjenje potraznje, a posebice pad prihoda od turizma,
usporit ¢e i produziti razdoblje oporavka. Prema projekcijama Hrvatske narodne banke, predvida
se pad BDP-a od 9,7% u 2020. godini, dok se za predvida da ¢e doseéi 6,2% u sljedecoj godini.

AKTIVNOST NA TRZISTU UREDSKIH PROSTORA

Na kraju prvog polugodista 2020. ukupna ponuda modernih uredskih prostora A i B klase u Zagrebu
iznosi priblizno 1.5 milijuna m2. Vecéina uredskih prostora smjeStena je u sredistu grada koji
ukljucuje CBD, centar i Siri centar (WCA), Novi Zagreb, istok (BDE) i zapad (BDW). Ako analiziramo
po kategorijama, 62% ukupne ponude pripada zgradama klase B, dok se 38% ponude moze
klasificirati kao uredi A klase. Moderni uredi A klase uglavnom se nalaze u Centralnoj Poslovnoj Zoni
(CBD). U prvoj polovici 2020. godine u Zagrebu su dovrsena dva projekta uredskih zgrada, ukupne
povrsine 18.000 m2, a ocekuje se da Ce joS dva projekta biti isporucena u drugoj polovici godine,
Sto ¢e dodatno povecati ukupnu ponudu za vise od 25.000 m2. TrZiSna aktivnost uglavnom je bila
pokretana preseljenjem ureda i novim zakupima. Takav je trend u posljednjem razdoblju
konstantan jer tvrtke i dalje prelaze u fleksibilnije i modernije urede. Povrh toga, nakon potresa u
Zagrebu pojavila se snazna potraznja za uredima. Brojne tvrtke smjeStene u starijim zgradama u
centru pocele su razmatrati opcije preseljenja u novije uredske prostore. Ukupni volumen zakupa
(take-up) u prvoj polovici 2020. prelazi 15.000 m2.

VISINE ZAKUPA I STOPA SLOBODNIH PROSTORA

Cijene zakupa su ostale stabilne. U uredskim zgradama A klase krecu se izmedu 13-15 EUR / m2 /
mjesecno, dok u uredima B klase iznose 10- 12 EUR / m2 mjesecno. Prinosi za moderne uredske
prostore variraju u rasponu od 7,25 - 7,50%. Nakon nekoliko kvartala s povijesno niskim razinama
slobodnih uredskih prostora (vacancy), novi projekti isporuceni u prvoj polovici 2020. rezultirali su
marginalnim povecanjem stope slobodnih prostora koja je dostigla razinu od 3,45% na kraju Q2
2020.

UKUPAN VACANCY & TRAZENE CLJENE ZAKUPA

20 20,0%
15 15.07%
10 10,0°%
5 5,0%
0 0, 0%

2010 2011 2012 2013 2014 25 216 2017 2018 2019 HA
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Izvor: CBS International d.o.o.
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Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Prvi slu¢aj koronavirusa, sluzbeno nazvanog COVID-19 od strane Svjetske zdravstvene organizacije,
prijavljen je 31. prosinca 2019., i od tada se na globalnoj razini dogada viSestruko razvijanje virusa
te posljedi¢no i spekulacije o njegovom utjecaju. Tijekom proteklih mjeseci, vlade, tvrtke i ljudi
diliem svijeta poduzeli su izvanredne mjere koje ukljuuju ograni¢enja putovanja i socijalnu
distancu.

Prognoziran pad BDP-a

Iako je prerano precizno procijeniti, pandemija COVID-19 zasigurno Ce imati utjecaja na globalno
gospodarstvo, a vjerojatnost globalne recesije 2020. godine smatra se velikom. Cini se da ¢emo biti
svjedoci uzastopnog pada globalnog i regionalnog BDP-a u teku¢em i sljedecem tromjesecju
2021.godine. Nakon snaznog prvog tromjeseCja u Eurozoni, preliminarni podaci oCekuju da ¢e
drugo tromjesecje imati negativan predznak. Kada je rije¢ o Eurozoni, predvideni rast BDP-a u
sijenju bio je 1,1%, dok najnovije prognoze BDP-a procjenjuju pad od -2,2%. Medutim, cini se da
su vlade i sredisnje banke diljem svijeta izvukle poucke iz posljednje krize, buduci da su poduzele
izuzetno agresivne poticajne mjere na nacionalnoj i medunarodnoj razini kako bi odgovorile na
poremecaje uzrokovane koronavirusom. Kada je rije¢ o nekretninama, trziste je ocigledno vrlo
izloZeno trenutnoj situaciji, no ipak, neke vrste nekretnina su izloZenije od drugih. Sektori koji ovise
o socijalnim kontaktima i ljudskoj interakciji, poput hotelijerstva i maloprodaje, su najosjetljiviji zbog
trenutnog pada putovanja i promjene ponasanja potrosaca, dok su druge vrste nekretnina, kao sto
su uredske, industrijske i stambene nekretnine otpornije, ali ne i u potpunosti imune na trenutnu
situaciju.

Utjecaj na trziste nekretnina Hrvatske

Kada je rije€ o hrvatskom trzistu nekretnina, ono je 2020. godinu zapocelo na ¢vrstim pokazateljima,
a sve kao nastavak rasta aktivnosti koje je zapocelo jos krajem 2015. godine i nastavilo do danas.
Aktivnost zakupa uredskih prostora na zagrebackom trZistu je stabilna i zdrava veé nekoliko godina
te je iznosila oko 60.000 m2 zakupljenog prostora u 2019. godini. Vidljiv je pozitivan trend u
iznosima efektivnih zakupnina, stopa slobodnih prostora konstantno opada, gradevinska aktivhost
bila je snazna pogotovo u segmentima hotelijerstva te donekle u uredskim prostorima te su
generalno trziSni temelji bili solidni. S obzirom da trziSte nekretnina sporije reagira na ovakve
promjene i ne prelazi odmah na nove uvjete, konkretan efekt na trZiste ¢e se vidjeti u prvom
kvartalu 2021. godine. Provedene investicije tijekom godine 2020. svakako su rezultat pozitivnih
indikatora trziSta tijekom proteklih godina. Snazni investicijski ciklusi u zemljama u regiji, a isto tako
i u Hrvatskoj pokazano je da su odredeni segmenti trzista nekretnina otporni na pandemije poput
ove s virusom Covid19. OcCekujemo da Ce se trziSte nekretnina stabilizirati te da e kvalitetni i
definirani proizvodi uspjesno pozicionirati na trzistu.

TrziSte uredskih prostora

Sto se tice trzista uredskih prostora u Zagrebu, dok se situacija sa virusom COVID - 19 ne rijesi,
oCekujemo da Ce potraznja za uredskim prostorima biti prilicno ograni¢ena. Iznimka su tvrtke Cije
je poslovanje dodatno pogodeno potresom koji se krajem oZujka dogodio u Zagrebu. Tvrtke s
uredima u centru grada koji je pretrpio najviSe Stete bile su primorane na preseljenje u kratkom
roku. Ocekuje se da ¢e velike tvrtke i zakupnici biti oprezni u procesima relokacije svojih poslovanja
ili ekspanzijskih aktivnosti, dok ¢e mala i srednja poduzeca vjerojatno osjetiti vedi rizik financijske
likvidnosti. CW CBS tim trenutno sudjeluje u procesima sa zakupnicima uredskih prostora koji uslijed
svega navedenoga imaju potrebu prilagodavanjem uvjeta placanja zakupa. RjeSenja za zakupnike
prilagodena su svakom posebno i ovise o brojnim faktorima, a krajnji cilj je obostrano zadovoljstvo
zakupnika i vlasnika prostora.
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TrziSte maloprodajnih nekretnina

Stav vlasnika ovisi od potpunog razumijevanja zahtjeva za povoljnijim uvjetima zbog trenutne
situacije, do onih vlasnika koji se viSe pridrzavaju inicijalno ugovorenih uvjeta. Vecina vlasnika
pokusava pronaéi prilagodena rjeSenja sukladno industriji iz koje dolazi zakupnik, a koje bi bilo
prihvatljivo i za vlasnika i za zakupnika prostora. Ocekuje se da ¢e udio internetske prodaje dodatno
rasti, posebno u prehrambenom sektoru, lijekovima, djecjoj odjeéi i potrepstinama. Iako je
maloprodajni sektor najvise pogoden ovom situacijom, oCekuje se da Ce isti biti prvi koji ¢e osjetiti
oporavak trzista.

TrziSte industrijskih nekretnina

Ograniceni trziSni uvjeti u kojima maloprodajni sektor trenutno posluje mogu kratkoroc¢no rezultirati
smanjenom potraznjom za skladisSnim prostorima, iako je ovaj sektor najotporniji na trenutnu
situaciju. Razine zakupnina mogu takoder biti pod poveéanim pritiskom u ovom segment trzista, jer
se smanjuju aktivnosti korisnika zakupa.

TrziSte stambenih nekretnina

Iako je zagrebacko trziste stambenih prostora u procvatu u prethodnom razdoblju, ocekujemo
odredeni utjecaj na trziSte u kratkom roku, imajuci u vidu da se pojedini kupci mogu odluciti na
odgodu kupovine. Stoga se oCekuje da ¢e kupci biti oprezniji dok se situacija ne normalizira, Sto se
moze ocekivati sredinom 2020. godine, a Sto se posebno odnosi za kupce ovisne o stambenim
kreditima. Imajuéi u vidu nesigurnost trenutne situacije, pratimo sve promjene u cijenama na
trzistu. Bududi da je vecina velikih stambenih projekata vec u izgradniji, dobro su pozicionirani na
trZiStu te nisu pod pritiskom da reagiraju smanjenjem cijena. GradiliSta nastavljaju normalno
funkcionirati, poduzimaju se preventivne mijere, stoga ne ocekujemo znacajna kasnjenja u
datumima zavrSetaka projekata koji su u izgradnji.
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METODOLOGIJA PROCIJENE VRIJEDNOSTI

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Pri procjeni trziSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o
procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili
troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

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

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskin kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati uslijed
urednog poslovanija.

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

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

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izraCunu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se
dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale,
tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom
metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
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Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovna gradevina, pa je kao metoda procjene trziSne vrijednosti
nekretnina odabrana prihodovna metoda.

Izvor podataka za izraCun trzisne vrijednosti

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenija,
postoji interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a Ciji je jedan
od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici
Hrvatskoj u posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima.

Pridrzavajuéi se principa slicnosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju,
odabrane su poredbene nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje
objavljuje Drzavni zavod za statistiku:

Indeksi (& 2015. = 100"
Indices (& 2015 = )
novi postojeci
stambeni  |stambeni Jadran O=talo
Tromjesecje objekti objekti
Quarter El:.::h’fﬂgs i;'::;::nnggs gg;?ttm e
2016. a1 101,241 90,07 101,73 100,43 101,77 100,241
az 100,28 095,80 101,23 90 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96 67 102,30 101,96 101,80 o7 74
o4 100,75 04 24 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92 36 102,51 100,72 102,25 95,53
az 104,55 95,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20
o4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
az 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 08,04
Q3 112,32 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
o4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
az 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,93
o4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107 69 132,12 140,79 125,39 109,31
az 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90

Izvor: DrZzavni Zavod za Statistiku

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
postoji interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenija, a Ciji je jedan
od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici
Hrvatskoj u posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima.

Pridrzavajuci se principa slicnosti obiljeZja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju,
odabrane su poredbene nekretnine.
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PRETPOSTAVKE PROCIENE I KOMENTARI

Podaci s e-nekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

1. Poredbena nekretnina

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1030068
Datum pregleda 28.10.2020
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora 2 - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 300,00
Ugovorena mjesena nzjamnina/zakupnina (KN) ~ 9.470,07
Datum ugovora 17.09.2018
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

Optiranje M

Zagreb

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok ORANICE TEP
PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMJENA

IZRCACS]
L ]
-

2. Poredbena nekretnina
W VR

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Informacije

| Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1256773
Datum pregleda 28.10.2020.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z-ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 2.333,40
Ugt mjeseéna (KN)  63.393,87
Datum ugovora 25.03.2019
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

| Status podatka EVALUACDA U THEKU
Cjenovni blok SKORPIKOVA SJEVER
PreteZita namjena cjenovnog bloka G - GOSPODARSKA NAMJENA

CBS International doo Zagreb, dio Cushman & Wakefield grupacije, nezavisno realizira procjene vrijednosti nekretnina za klijente i | 29
pruza savjetodavne usluge, i u potpunosti snosi odgovornost za predmetni izvestaj o procjeni


https://ispu.mgipu.hr/

Procjembeni elaborat

3. Poredbena nekretnina

S AN

) Informacie

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1132573
Datum pregleda 28.10.2020.

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrsina u prometu 273,03
§] mjeseéna naj ina (KN)  12.358,51
Datum ugovora 28.06.2019
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a DA
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljugen u prikazanoj cijeni DA
i « Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDJA

Cjenovni blok SKORPIKOVA SJEVER
PreteZita namjena cjenovnog bloka G - GOSPODARSKA NAMJENA

4. Poredbena nekretnina
EIBARS o /]

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 822891

Datum pregleda 28.10.2020.

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)

Vrsta ugovora Z - ZAKUP

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 131,16

Ug na mjesecna (KN)  4.857,83
‘ Datum ugovora 07.09.2017

POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

J§ | Status podatka IZVORNO UNESEN

Cjenovni blok SKORPIKOVA SJEVER
PreteZita namjena cjenovnog bloka G - GOSPODARSKA NAMJENA
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Usvoijili smo sljedece pretpostavke u pripremi nase procjene:

Predmetnu nekretninu predstavlja prizemna poslovna gradevina u Zagrebu, Medarska 67.

Povrsina predmetne poslovne gradevine preuzeta je dostavljenog procjembenog elaborata,
br. 03-2016, kojeg je izradio Zvonko Benjak, od 15.01.2016. godine i Procjembenog
elaborata, br. 2019/0131177, kojeg je izradio Bernard Maheci¢, od 31.01.2019. godine, te
iznosi 551,00 m?. Povrsina dijela gradevine zgrada 9 — hala za ogradne panele koja je
svojim vedim dijelom povrsine pozicionirana na k.¢.br. 4664/2 izraCunata je nacin da je od
ukupne povrsine gradevine (preuzete iz dostavljenog Procjembenog elaborata) umanijila za
preostalu povrsinu predmetne Cestice.

Odrzavanje predmetne nekretnine je, prema dostavljenim Procjembenim elaboratima,
zadovoljavajuce.

Fotografije su preuzete iz dostavljenog procjembenog elaborata, br. 03-2016, kojeg je
izradio Zvonko Benjak, od 15.01.2016. godine i Procjembenog elaborata, br.
2019/0131177, kojeg je izradio Bernard Maheci¢, od 31.01.2019. godine.

Kako nismo izvrSili ogled nekretnine, pretpostavija se da ne postoje oStecenja nastala
uslijed djelovanja potresa od 22.03.2020. godine. Predmet ovog elaborata nije provjera
temeljnih zahtjeva za gradevinu, a narocito ispunjavanje mehanicke otpornosti i stabilnosti.

Predmetna nekretnina je funkcionalni dio poslovnog kompleksa koji se nalazi na k.. 4664/2
i 4664/1, sve k.o. VrapCe. Sukladno tome, predmetna nekretnina ne moZe samostalno
funkcionirati (nema pristup na javno prometnu povrSinu te nema parking na vlastitoj
parceli), a nije poznato je li poslovni kompleks na k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. VrapCe
moze. Nije poznato je li se predmetna gradevina zgrada 10 — kompresorska stanica koristi
kao kompresorska stanica ili kao skladiSte. Ako se koristi kao kompresorska stanica,
odvajanjem predmetne gradevine utjecalo bi se na neometano koriStenje preostalih
gradevina poslovnog kompleksa.

Prema zahtjevu Naruditelja, procijenjena je predmetna nekretnina, iako je ista dio
poslovnog kompleksa koji se nalazi na k.C. 4664/2 i 4664/1, sve k.o. VrapcCe te s njime tvori
jednu funkcionalnu cjelinu. Procjena je napravljena pod pretpostavkom zajednicke
funkcionalne cjeline. Ako se predmetna nekretnina promatra zasebno, moguca su znacajna
odstupanja od procijenjene vrijednosti.

Predmetna nekretnina je u obuhvatu UPU Oranice — TEP tematski, te je predmetno
zemljisSte M1 namjene (mjeSovita namjena — pretezito stambena). Prema UPU-u na dijelu
predmetne nekretnine planirana je izvedba interne prometnice.

Pretpostavlja se da su na internetskom pregledniku https://nekretnine.mqgipu.hr/ upisane
podne povrsine poredbenih transakcija.

Procijenjeni vrijednost zakupa skladista u iznosu od 4,50 EUR/m? je skladu s vrijednosti
drugih poslovnih prostora iste namjene na sli¢nim lokacijama.

Uobicajena stopa kapitalizacije za skladiSne zgrade iznosi 8,50 - 9,00%, te je koristena
stopa kapitalizacije od 9,00% Sto je u skladu s namjenom, razvojnim potencijalom i
lokacijom nekretnine.
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Nekoliko koristenih poredbenih transakcija koje smo imali u vidu za formiranje misljenja o
trZisnoj vrijednosti predmetnog kompleksa ukljuCuje:

Usporedne transakcije poslovnih prostora (kupoprodaja)

(i)

(i)

(i)

(iv)

Transakcija zakupa skladiSnog prostora nalazi se u neposrednoj blizini predmetne
nekretnine. PovrSina poslovnog prostora iznosi 300,00 m?. Transakcija poslovnog
prostora realizirana je u 3. kvartalu 2018. godine po EUR 4,25 /m?;

Transakcija zakupa skladiSnog prostora nalazi se u blizini predmetne nekretnine.
Povrsina poslovnog prostora iznosi 2.333,40 m2. Transakcija poslovnog prostora
realizirana je u 1. kvartalu 2019. godine po EUR 3,66 /m?;

Transakcija zakupa skladiSnog prostora nalazi se u blizini predmetne nekretnine.
Povrsina poslovnog prostora iznosi 273,03 m?. Transakcija poslovnog prostora
realizirana je u 2. kvartalu 2019. godine po EUR 4,90 /m?;

Transakcija zakupa skladiSnog prostora nalazi se u blizini predmetne nekretnine.
Povrsina poslovnog prostora iznosi 131,16 m2. Transakcija poslovnog prostora
realizirana je u 3. kvartalu 2017. godine po EUR 4,00 /m?;

Prilikom izracuna vrijednosti zemlje, koriSten je podatak dostupan na internetsko
pregledniku https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/, gdje je navedeno da za cjenovni blok
Oranice TEP, vrijednost zemlje 1. kategorije M namjene, kis = 3,00 iznosi 250 €/m?. Kako
predmetna nekretnina nema izravan pristup na javno prometnu povrsinu, predmetno
zemljiSte Ce biti analizirano kao 2. kategorija zemljista, sukladno Zakonu i Pravilniku.
Sukladno tome, prema Prilogu 4. Pravilnika, vrijednost zemljista 2. kategorije umanjena je
za 50% vrijednosti 1. kategorije.

it NARODNE NOVINE T —_—

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
1 100%
1l 50 - 80%
il 25 - 60%

Prikaz plana pribliznih vrijednosti
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Izracun trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

cjenovni blok

Oranice TEP

cjenowni blok

grad/opcina

Grad Zagreb

namjena

katastarska
evidencija

k.C. 4664/4, k.o.
Vrapce

povrsina [m?]

551,00

NEWEREY

skladiSna

OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA

datum ugovora

powvrSina
[m’]

grad/opc¢ina

stanje

dobro

stanje

dan vrednovanja

28

iznos zakupa [€/m?]

1|Oranice TEP poslovna 17.09.2018 300,00 Grad Zagreb dobro 1.275,00 €
2| Skorpikova sjever poslovna 25.03.2019 2.333,40 Grad Zagreb dobro 8.550,51 €
3|Skorpikova sjever poslovna 28.06.2019 273,03 Grad Zagreb dobro 1.337,73 €
4|Skorpikova sjever poslovna 07.09.2017 131,16 Grad Zagreb dobro 524,64 €

cjenovni blok

indeks razvijenosti
lokacije poedbenih
nekretnina

IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENSOTI

indeks razvijenosti
lokacije predmetne
nekretnine

koeficijent prilagodbe
prema indeksu
razvijenosti

iznos zakupa [€/m?]

wrijednost izjednacena
prema indeksu
razvijenosti [€]

jedini¢na vrijednost
[e/m?

1|Oranice TEP 116,560 116,560 1,000 1.275,00 € 1.275,00 € 4,25 €/m?
2| Skorpikova sjever 116,560 116,560 1,000 8.550,51 € 8.550,51 € 3,66 €/m?
3 Skorpikova sjever 116,560 116,560 1,000 1.337,73 € 1.337,73 € 4,90 €/m?
4 Skorpikova sjever 116,560 116,560 1,000 524,64 € 524,64 € 4,00 €/m?

cjenovni blok

koeficijent
meduvremenskog
izjednacenja
poredbenih
nekretnina

MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA

koeficijent
meduvremenskog
izjednacenja
predmetne nekretnine

koeficijent prilagodbe
prema
meduvremenskom
iziednacenju

wrijednost izjednacena
prema indeksu
razvijenosti [€]

wrijednost izjednacena
prema indeksu
razvijenosti i
meduvremenskog
iziednacena [€]

jedini€na vrijednost
[€/m’]

1|Oranice TEP 118,96 142,54 1,20 1.275,00 € 1.527,73 € 5,09 €/m?
2| Skorpikova sjever 125,02 142,54 1,14 8.550,51 € 9.748,76 € 4,18 €/m?
3 Skorpikova sjever 133,46 142,54 1,07 1.337,73 € 1.428,74 € 5,23 €/m?
4 ékorpikova sjever 106,45 142,54 1,34 524,64 € 702,51 € 5,36 €/m?

lokacija

kvaliteta izgradnje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

powr§ina

pripatci

tlocrtni oblik

koeficijent korekcije

vrijednost [€/m?]

1= 1,00|= 1,00= 1,00/= 1,00/= 1,00 1,00 5,09 €/m?
2| 0,90|= 1,00/ 0,95|= 1,00/ 1,00 0,86 3,57 €/m*
3% 0,90|= 1,00/= 1,00/= 1,00/ 1,00 0,90 4,71 €/m?
4| 0,902 1,002 1,002 1,00 1,00 0,90 4,82 €/m?

korigirana jedini¢na vrijednost

[€/m2]

odstupanja od
prosjeka

STATISTICKA OBRADA

apsolutno odstupanje
od prosjeka [%]

kvadrat odstupanja

standardno
odstupanje

dvostruko standardno
odstupanje

PROCJENJENA JEDINICNA CIJENA ZAKUPA PREDMETNE NEKRETNINE IZNO

PROCJENJENA JEDINICNA CIJENA ZAKUPA PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI (ZAOKRUZENO):

1 5,09 €/m* -0,54 11,95% 0,30|zadovoljava zadowoljava

2 3,57 €/m? 0,98 21,47% 0,95|zadovoljava zadovoljava

3 4,71 €/m? -0,16 3,54% 0,03|zadovoljava zadowoljava

4 4,82 €/m? -0,27 5,98% 0,07|zadovoljava zadowoljava
4,55 €/m?

4,55 €/m?
4,50 €/m*

Izvor: CBS International
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opis zakupa predmet zakupa jedini¢na vrijednost mjesecna zakupnina godis$nja zakupnina

poslovna gradevina 551,00 m? 4,50 €/m? 2.479,50 € 29.754,00 €

ukupno: 551,00 m? 2.479,50 €

IZRACUN CISTOG PRIHODA

29.754,00 €

troskovi gospodarenja Cisti prihod
troSak upravijanja 3,00% 892,62 € 3,00%
rizik gubitka najamnine 10,00% 2.975,40 € 10,00%
troSak odrzavanja 4,00 €/m? 2.204,00 € 7,41%
pogonski troSak 1,00 €/m? 551,00 € 1,85% 23.130,98 €
ukupno 6.623,02 € 22,26% 77,74%

Jedini¢na vrijednost

Powrsina zemijista [m?] zemijista [€/m?]

Vrijednost zemijista

Ukamacena vrijednost
zemjiSta [€]

IZRACUN CISTOG PRIHODA NEKRETNINE

Dio prihoda koji se odnosi
na zgradu [€]

551 125,00

68.875,00 €

6.198,75 €

16.932,23 €

godina izgradnje ili zadnje

IZRACUN MULTIPLIKATORA

1990. godina i
rekonstrukcije g starost, G 30 godina
wrsta konstrukcije proizvodne gradevine odrZivi vijek koristenja, 60

OVK
faktor koriStenja nekretnine, FK matrica relativna starost 50,00%
A-lokacija/trziSte/1_izvrsna-5_loSa 1,0|relativni ostatak OVK 69,00%
B-zgrada op¢enito/1_wrlo dobro-5_nedovoljno 1,0|predvidivi ostatak OVK 41,4
C-stanje zgrade/1_nema oste¢enja-5_znatna oSte¢enja 1,0|multiplikator 10,80

odabrani faktor koristenja

1,0

stopa kapitaizacije

9,00%

Vrijednost zgrade
Vrijednost zemljista
Privremena trziSna vrijednost

ODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
privremena jedini¢na
vrijednost [€/m?]

gradevinske Stete [€/m?]

nedovréenost [€/m?]

dobit investitora

182.826,87 €
68.875,00 €
251.701,87 €

prilagodena jedini¢na
vrijednost [€/m?]

456,81 €/m? 0
jedini€na vrijednost
[€/m2]
456,81 €/m*

nekrenina

POSLOVNA GRADEVINA

Izvor: CBS International

Napomena:

0
vrijednost [€]

251.701,87 €

100,0%
vrijednost [kn]

1.906.299,82 kn

Prilikom izracuna godine izgradnje, koriStena je uprosjeCena starost svake gradevine.

456,81 €/m?

vrijednost zaokruzeno
[kn]
1.910.000,00 kn
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Zakljucak o vrijednosti

Zakljuéak o trziSnoj vrijednosti predmetne nekretnine zasnovan je na analizi, komentarima i
pretpostavkama koje su sadrzane u ovom Elaboratu, te je bitno istaknuti da nema ogranicenja niti
posebnih opterec¢enja u vezi sa iznijetom analizom, na dan 31.01.2019. godine Zakljucak o trziSnoj
vrijednosti predmetne nekretnine je:

HRK 1.910.000

(Jedan Milijuna Devet Stotina i Deset Kuna)
(bez uklju¢enog PDV-a)
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PRILOZI
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POSJEDOVNI LIST
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 27.10.2020. 23:21
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: VRAPCE (Mbr. 335606)
Posjedovni list: 6031
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste od sjediste upi osobe OIB
11 UNIVERZAL D.O.0O.. MEDARSKA ULICA 67. 10000 ZAGREB. HRVATSKA 79045452342
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Naédin uporabe katastarske e . | Posebni
5l .2 v s e . .. . |Povrsina/ Broj . ..
& | & | katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravaoi Primjedba

Eestice zgrade o refimi

4664/1 MEDARSKA 1741 24
3 ZGR. Zagreb, Medarska ulica 67 356
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIJISTE 1385

4664/2 MEDARSKA 5486| 24
8 ZGRADA 2388
EKONOMSKO DVORISTE 3098

4664/4 MEDARSKA 551 24
ZGRADA 351

Ukupna povriina katastarskih festica 7778

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom histu.
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ZEMLIISNO KNJIZNI
1ZVADAK

CBS International doo Zagreb, dio Cushman & Wakefield grupacije, nezavisno realizira procjene vrijednosti nekretnina za klijente i | 39
pruza savjetodavne usluge, i u potpunosti snosi odgovornost za predmetni izvestaj o procjeni



Procjembeni elaborat

ﬂ:.';_-ﬁ NESLUZBENA KOPLJA

REPUBELIEA HEVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 27.10.2020. 23:21 Verificirani 7K ulofzk
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 7424
Broj) zadnjeg doevnika: Z-629162018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAE
B'h'?;]: Povriina
Ry, | Zemitsta Osmoks zembais Primjedba
(leat. jutro | #hv | m2
Zestice)
1. 46644 ZGRADAMEDARSKA ULICA 551
UKUPNO: 851
DRUGI ODJELJAK
Ehr, Sadrzaj upisa Primjedba
1.1  Zabiljezuje s2 kod upiza zgrade na Skbr. 4664/4 nije prilozena lokacijska, pradevineka i uporabmna dozvola. ZARIJEFBA

B
Vlastovnica
Fbr. % adriing mpian |Primjedna
1. Vasnitki dio: 171
UNIVERZAL DRUSTVO § OCRANICENOM ODCOVORNOSCU ZA OBRADU METALA
PROIZVODNIU HIDRAULICNIH INSTALACIIA, MEDARSKA BR. 67, ZACREB
21  Zaprimljeno 21.02.2013. brej Z-8903/13 ZARILIEZEA

Ha temelju pravomocnog rjefenja Treovackog suda u Zagrebu br. 5t-1211/12 od 28. syjefnja 2013.1
dopunskog rjedenja Trgovatkog suda u Zagrebuo br. 8t-1211/12 od 11. veljate 2013, zabiljesuje z=
otvaranje stetajnog postupka nad trgevatkim dmdtvom UNIVERZAL d c.o., Zagreb, Madarsks 67.

C
Teretovnica
Rhr. Sadrzaj npiza Iznos Primjedba
4.
4.1 Zaprimljeno 19.12.2008. ko Z-73290/08 23.000.000,00 K SPOREDMI ULOZAE

Faprimljeno 13.12.2008. broj £-72079/08

Temeljem ngovora o zalofnom pravu od 03.12 2008, zodme uknjifuje se zaloino pravo
radi osiguranja trazbine u znesu od 23.000_000,00 kuna, kamatom po dospijecu koja se
utvrdije u visini eskonine stope HNB wvecane za 8% godiinje, Sto u tremutkn sklapanja
ugovora iznest 17% godisnge, u skladu = Odlukom o kamatmim stopama Vjerovnika
(promjenjiva kamatna stopa), odnosno sa zakonskom zaternom kamatom ukeliko 15ta
bude vifa, ratunajuéi od dospijeca do namirenja trazbine, uvedano za sve poreze ubmdens
posebnim propisima fe ostalim uvjetima iz Ugovera, za konist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREE, PAROMLINSKA 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulofak

Broj ZK ulobla: 7424

Rbr, | Sadriaj upisa

] Iznos

|Primjedba

421 Zaprimljenc 19.12.2008. broj Z2-73290/08 oz be Z-72079/08
Zabiljezuje se da je kao glavm uloZak odreden zkulbr. 5052 ko, Vrapée nove.

ZAE

5.1 Zaprimljano 23.07.2009. broj Z-38725/09

Temeljem sporazuma radi osiguranja novéane trathine zanivanjem zalofnog prava od
20.07.2009 godine uknjifuje se zalodno prave u izmosu od 3,000.000,00 kuna s
pripadajudom kamatom, naknadem i trofkovima na naveden: imos 1 drugim uvjetima
sukladne ugoveru o kreditu broj 68720000228 te pripadajuéin aneksima istom ugovorn,
kao i prema ostalim uvjetima iz sporazuma za korist:

BANCO POPOLARE CROATIA D.D., OIB: £1129133900, ZAGREB,
PETROVARADINSKA 1

5.2  zabiljeiuje se da je glavni ulofak zk.ulbe. 5032 k.o, iste

3.000.000,00 KN

SPOREDHNI ULOZAE

ZIAEILEEZEA

6.

6.1 Zaprimljeno 30.12.2011. broj Z-64402/1 1 Temaljem ugoveru o cmmivanju hipoteka
prijenoscm neizbrisans hipoteke od 27.12.2011. godne § puncmedi br. 5792011 od
26,01.2011. godine uboyjizuje se zalofno prave u iznosu od 25 000.000,00 kn wwedans za
sve ugoverens kamate § trofkove te prema ostalim wwjetima iz ugovera, na mjsstu u
prvenstvenom redu neizbirsane hipoteke upisane rjelenjem ovoga suda poslbr. Z-
72079/08 pod Crbr.d.1. za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINSKA
BR. 1

6.2 zabiljeuje se da je glavnd ulofak zk.ul br 5032 ko, Vrapée nove

25.000.000,00 KN

SPOREDMI ULOZAK,
UPRVENSTVENOM
RECU HIPOTEKE
POD CRER.4.1

ZARILTEZEA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 27.10.2020,
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