- 116
Obrazac br. 20

IZVIESTAJ STECAINOG UPRAVITELJA O TIJEKU STECAINOG POSTUPKA I
STANJU STECAJNE MASE

NadleZni Trgovacki sud: TRGOVACKI SUD SPLIT
Poslovni broj spisa: 12.8¢-398/2013.

Duznik: ELECTRO DYNAMIC d.o.0. u steéaju
OIB: 56142915096

Split, 20.09.2017,

I- TIEK STECAJNOG POSTUPKA od 25.04.2017. do 20092017

SteCajni postupak je otvoren 28.04.2014. godine. .
Prvo ispitno izvjeStajno rodiste je odrZano 16.prosinca 2014.godine.

PRIJAVLJENE UTVRDPENE OSPORENE

VIEROVNIK TRAZBINE, TRAZBINE TRAZBINE
Prvi vigi isplatni red 89.951,81 88.079,00 1.872,81
Drugi visi isplatni red 6.556.767,57 5.492.317,61 1.064.449,96
UKUPNO 6.646.719,38 5.580.396,61 1.066.322,77

Vjerovnici drugog videg isplatnog reda Imex banka d.d. i Sherbank d.d. Zagreb, su uz
prijavu dostavili i obavijest o razludnog prava na nekretninama ste¢ajnog duznika,

U vrijeme otvaranja ste¢ajnog postupka nije bilo uposlenih djelatnika.
U tijeku stecajnog postupka stetajni upravitelj nije uposlio djelatnike osim $to je vodenje
knjigovodstvenih poslova povjereno vanjskoj suradnici..

Stecajni duZnik nije nastavio s obavljanjem djelatnosti u tijeku stedaja jer nisu bile
ispunjene pretpostavke za nastavak djelatnosti.

U tijeku postupka upraviteljica je zatraZilaidobila procjenu vozila koji éine stecajnu
rnasu ovog stecajnog duznika. Procjenu vozila izvidio je sudski vjedtak Stanko
Smodlaka, a ukupna procijenjena vrijednost iznosi 39.600,00 kn, vie$to u privitku
izvjesca,

Kako iz odgovora Policijsku upravu —sluzbu za upravne poslove proizlazi da je nad svim
vozilima upisana zabrana otudenja potrebno je provesti postupak prodaje putem
Trgovatkog suda kako bi se dosudom skinuli tereti.

PredlaZem oglasiti prodaju vozila putem javne drazbe uz prethodno prikupljanje
pismenih penuda sa istaknutim po&etnim cijenama utvrdenim vjeStvom.

LJ odnosu na nekretnine koje se nalaze u Zagrebu, i to jedan stan { dva poslovna
prostora, osobno sam iste obidla zajedno sa sudskim vjeStakom i zatrazila izeadu
procjene trZifne vrijednosti. Procjenjene elaborate je dostavio sudski procijenitelj HRVOJA
BALIIE, dipl.ing. iz Zagreba, koje dostavljam u privitku.

UJ Splitu je steCajni duZnik vlasnik poslovnilt prostora koji se¢ nalazi u ulici Brune
B3ui¢a 11 u Splitu. Za jedan poslovni prostor sklopljen je ugovor o zakupu sa




zakupnikom Wiener osiguranje, Vienna Insurance Group d.d. za mjeseénu cijenu od
5.000,00 kn uvetano za pdv, a zakupnik je duZan snositi sve troskove koji se odnose
na komunalnu i vodnu naknadu, spomenicku rentu te utrodak struje, vode i trokove &istoéde.
Ugovorna obveza teCe od 01.12.2016.god.

L STANJE STECAJNE MASE:

Prema izradcnom vjcitvu od stranc sudskog vje§taka,trzi¥na vrijednost nekretnina je
utvrdena i to:

a) nekretnine

1. u suvlasni¢kom dijelu za 6004/100000 dijela &.z. 8982/3, stan u stambenoj zgradi i dvoriste
na adresi Crnomeredki potok br. 14; ukupne povriine 1361m2, Z.U. 30248, Podulozak 9,
K.O. Grad 7agreb, 9. etaza , koji je suvlasni¢ki dio povezan s vlasniStvom dvosobnog stana
br.001 i vrta usuterenu stan povedine 40,23m2,

{ u listu B zabiljeZen prijenos prava vlasni§tva na Imex Banku )

2. usuvlasnickom dijelu za 2037/100000 dijela &.z. 8982/3, stambena zgrada na adresi
Crnomeredki potok br.14. Z.U. 30248, poduloZak 05, parkirne mjesto povrdine 13,7m2.(u
listu B zabiljeZen prijenos prava vlasni$tva Imex Banka )

Stan i parking mjesto navedeni pod 1. i 2. su procijenjeni uiznosu od 383.200,00kuna
odnosno 51.448,41 EUR

3.. redni broj 32, suvlasnicki dio : 231.97/10000 nekretnine upisane u zemljinu knjigu
Op¢inskog suda u Zapresiéu,z.k. uloZalk br. 4894, poeduloZak br.32, K.O. Zaprefié,
k.¢.br. 3067/137, u naravi stambeno poslovna zgrada sa Sest ulaza, park i dvoridte
povriine 4 293 m2, od Cega je stambeno posiovna zgrada sa Jest ulaza povrdine 2116 m2,
PARK povidine 2068 m2, DVORISTE povrdine 109m?2 a koji navedeni suvlasnigki dio je
neodvojivo povezan sa vlasni§tvom posebnog dijela kojeg &ini 231,7/10000 dijela nekretnine
u Al (jedan )povezano s vlasni§tvom poslovnog prostora prizemlja B1J/PP-3 u roh-bau
izgradnji povriine pov. 130,29 m2, na adresi Tina Ujevica 2, upisano kao 32.etaZa. (
raziuéno pravo SBER BANK)).

Procijenjena trzi$na vrijednost iznosi 799.000,00kuna odnosno 107.114,81 EUR.

4, 125.08/10000 qllvi*lbxmkog, dijela nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opéinskog
suda u ZAPRESICUzk. uloZak 4894, podulozak br.3 1., K.O. Lapmélé k.&. br. 3067/137, u
naravi stambeno poslovha zgrada sa Sest ulaza, park i dvoustc povrdine 4293 m2, a koji
navedeni suviasnicki dio je neodvojivo povezan sa vlasni¥tvom posebnog dijela kojeg Cini
125,68/16000 dijeta nekretnine u AI( jedan) povezano s viasni$tvom poslovnog prostora
prizemlja B1J/PP-2 povrine 70,59m2, Ulica Tina Ujeviéa 3, upisano kao 31, etaka,

Procijenjena trzidna vrijednost iznosi 337.000,00kuna ili 71.990,80EUR,

4.. suvlasnitkom dijelu za 25/9084 dijela &.z. 6337/2, Z.U. 17896, PoduloZak 68, K.O. Split,

68. etaZa, koji je suvlasnicki dio povezan s ¢jelinom poslovnog prostora oznaden kao
N-8,ukupne pow%tm 25,84 m2, u niskom prizemlju, zajedno sa svim pripadnostima i

sluZnostima, ( upisan prijenos prava vlasnistva Imex Banka )

5. suvlastickom dijefu za 44/9084 dijeln 8.2, 6337/2, Z.U. 17896, poduloZak 66,K.0. Split,

Go.ctaZa, koji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora oznadenog kao N-6,

T




ukupne povrsine 46,20m2, u niskom prizemlju, zajedno sa svim pripadnostima i
sluZnostima. { upisan prijenos prava vlasnistva Imex Banke )

6. redni broj 243. etaZza 12/11821 1. dijela povezanog sa ¢jelinom garaZznog mjesta oznake
PGM 33etaza podrum 2/podrum 1, ukupne povrsine 12,18 m2,sastoji se iz jedne
prostorije. { bez tereta ) Procijenjena trzi$na vrijednost iznosi 799.000,00kuna odnosno
107.114,81EUR. 5

7. redni broj 244. ETAZA 12/11821 1. dijela povezanog sa cjelinom garaZznog mjesta
oznake PGM 34 etaZa podrum?2 / podrum 1, ukupne povriine 12,18m2, sastoji se iz jedne
prostorije.( bez tereta )

8. redni broj 64.etaZa 1. dijela &.z. 6337/2, koji je suvlasni¢ki dio povezan s ¢jelinom
poslovnog prostora oznacenog kao N4, ukupne povrsine 82,39m2, u niskom prizemlju

( zabiljeZeno zaloZno pravo SBER BANK. )

9., ZEMLJISTE na BRACU predio PLANICA.

- &.z. 1552,1553,1554,1596/2,1597, 1598 1599, 1600, 1601, 1602, 1603, 1606, 1608, sve
u Z.K.201 i to djelovi kupljeni od Nikole Sabioncello u dijelu 1/3 1 1/9 kupljena od Mirka
Dubravéica.( 12.020,67m2 + 4.006,89mn2 ).

- &.z. 1542,1589/1, 1589/2, 1591, 1587/1, 50/1 sve u Z.K. 207 kupljenio od Nikole
Saboincella za 1/3, te od Josipa Defilipisa za 1/9 i Mirka Dubrav¢ica za 1/9.( ukupno
20.526,00m2 + 6.842,00m2 i 6.842,00m?2).

- &2 1587/2 Z.K. 210 i to 2/3 (ukupno 21.154,34m2)a sve u K.O. NEREZISCA.

b) pokretnine
Kao $to se isticalo, ¢ine vozila i to:
1. M1-OSOBNI AUTOMOBIL , marke MERCEDESE KLASA E200 CDI, godina
proizvodnje 2001, procjenjena vrijednost 15.100,00 kn
2. Teretni automobil marke KID PREGIO6 VAN KIA, god.proizvodnje 2003,
Procijenjena vrijednost 8.500,00 ko
3. MI1-OSOBNI AUTOMOBIL, marke OPETL VIVARO 2,0 CDTI, god.proizvodnje
2007. Procjena vrijednost 16.000,00 kn,

¢) novéana sredstva
Transakeijski radun otovoren kod HRVATSKE POSTANSKE BANKE DD broj
IBAN: HR8023900011100966958 .

Stanje Ziro ratuna na dan 15.09.2017. iznosi 93.073,41 kunu,

RAZLUCNI VIEROVNICI:

1. Razluéni vjerovnik Sherbank d.d. pokrenula je ovedni postupak prodaje imovine na
Opéinskom sudu u Splitu broj OVR3613/14. U ovi$nom postupku su provedene dvije
drazbe, koje su progladene neuspielim iz razloga 3to nije bilo zainteresiranih ponuditelja,
Poslovni prostor poloZen u AniCevoj zgrad, 64.etaza 1. dijela £.2.6337/2 koji je suvlasnicki
povezan s cjelinom poslovnog prostora oznadenog kao N4, ukupne povedine 82,39m2, u
uiskom prizemlju na adresi Bugiceva 11, Split, ali na Zalost izgraden je u nekretnini koja do
danas nema uporabnu dozvolu, koja je ncophodna za obavijanje trgovinske djelatnosti.
Etazni viasnici su podnijeli zahtjev za legalizaciju  koji postupak je u tijeku,

Ovrdni sudac donio je rjedenje o obustavi ovrhe dana 20.12.2016. godine, koja je
odredena rjefenje OVR 3613/14, te se daljnja prodaja treba provesti u stedajnom
postupku,




2. Imex banka d.d. ima upisano zalo¥no pravo na nekretninama za koje se dva puta
oglasavala prodaja putem JavnobiljZeni¢ke usmene draZbe i to prva pod brojem OU-
278/14-6 koja je odr¥ana 20.04.2015. te druga pod brojem QU-278/14-8 koja je odrZana
dana 20.04.2015.godine. Javni biljeznik Ilija Sarié sadinio je Zapisnik o prekidu
postupka prodaje nekretnine OU-237/15-4 dana 29.10.2015. godine.

Sukladno navedenom , prodaja navedene nekretnine nastaviti ¢e se u steCajnom postupku
prema pravilima Ovrinog zakona.

IZLUCNI VIEROVNICT:
Nitko nije prijavio izluéno pravo.

VJEROVNICI STECAJNE MASE:
U proteklom periodu stefajni duZnik je ostvario:

Ostvareni prihodi od 15.04.2017.-15.09.2017,
1. Naplata po Ugo najmu 36.181,03
2. Kamata 22,16
UKUPNO 36.203.19

Iz ostvarenih prihoda ispladeni su slijedeéi_trofkovi:

1. FINA 366,00
2. Sudska pristojba 3.000,00
3. Trodak izrade vjeStva 10.375,00
4. PDV 7.236,21
5. HEP 6.386,04
6. CISTOCA 884,52
7. Vodoopskrba 1.068.,07
8. Platni promet 370,50
9, UKUPNO 29.686,78

I . RADNJE KOJE CE SE PODUZIMATI U NAREDNOM PERIODU
1. Bududi da stetajni duZznik raspolaZe sa imovinom - nekretninama na kojima
je upisano zaloZno prave a koja prodaja u ovrinim postupcima je
obustavljena to se¢ predlaZe da sud provede prodaju u stefajnom postupku
sukladno zakonskim propisima.
Oglasiti prodaju pokretnina - vozila na kojima je upisana zabrana otudenja
3. Uodnosu na nekretnine - dva parkirna mjesta, na kojima nema upisa
tereta predlaZe se nakon izrade vijeStva oglasiti prodaju po procijenjenoj
vrijednosti.

L

STECAJNA UPRA

V{TﬁLJICA
ithd, dipl.oec.

U privitku: ELECTRG l‘)egi HA
- Preslik izvoda od broja 9. Do 27, PR
- Dnevnik knjiZenja

- ELABORATI o procjeni
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ELECTRO DYNAMIC d.o.0. u stedaji
Bruna Busgiéa 11, 21000 SPLIT
OIB 56142915096

Konto kartice*

Konto : 1006
Od: 15.04.2017 do: 19.0%.2017

Konte: 1006 Naziv konta: ZIRO RACUN U HPB Sifrar 0 Naziv
Datum Doktiment Broi Organizacijski clio Opis knjizenja Duguje  Poltradyje
21.04.2017 lzvod 9 ZIRG RACUN - HPB Dnevni promet £.250,00 0,00
27.04.2017 Izvod 10 ZIRO RACUN - HPB Dnevni pramet 0,00 6.52504
15.05.2017 lzvod 11 ZIRO RACUN - HPB Dnevni promet 5.250,00 0,00
16.08,2017 1zvod 12 ZIRO RACUN - HPB Dinevni promet 0,00 65,80
22052017 lzved 13 ZIRC RAGUN - HPB Dnevni promet 0,00 272744
06.06.2017 1zvod 14 21RO RACUN - MPB Dnevni promet 0,00 3.00000
14.08.2017 tzvod 18 ZIRQO RACUN - HPE Dnevai prormet 0,00 4750
19.06.2017 lzved 16 ZIRQ RACUN - PR Dnewni promet 0,00 1.06897
2062017 lzvod 17 2IR0 RAGUN - HPB Dnavni premet B.250,00 000
29.06.2017 Lzvodl 18 ZIRO RAGUN - HPB Dnevni promat 0,00 1.250.00
3062017 {zvod 19 ZHRO RACUN - HPB Dnevni promat 2216 0,00
06.07.2017 lzvod 20 ZHRO RACUN - HPR Dnevni promat 4.931,03 0.00
17072007 lzvoeel 21 ZIRO RACGUN - HPE Dnevni promat 0,00 U390
149,07, 2017 |zvod 22 ZIRO RAGUN - HPB Dnevai promet £.250,00 0.00
IL07.2017 levad 23 ZIRO RACUN - HPB Dnevni promet 0.00 2.236.21
17.08.2017 lzvod 24 ZIRO RACUN - HPB Dnevni promst 6.250,00 27,20
20.08.2017 lzvod 25 2RO RACUN - HPB Onavni promet 0,00 978,52
07.09.2017 hvod 26 ZIRO RACUN - HPB Dnevi prormst 0,00 11.62850
TE0B2017 1wl 27 ZIRO RACUN - HPB Dinavnt promaet 0,00 41,30
36,203,419 29.688./3

Ukupno Konto: 1006

R RENIN Y H IR

FELECTRG DYNAMIG d.0.0 U stedaju

Konte kartice*

36,203,19

29.666,75

Licaney za Adrism-Spalatum doe, u stedaju

Salcke
£.250,00
-275,04
5,974 86
5.908,08
3.180.62
180,62
133,02
435,05
3.314.95
4,084,095
4.087 11
2.018.14
8,925, 14
15.175,14
12.936,92
19.161,73
18.183,21
5,558.21
6.516,41

5.516.4
6.516,41
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Narugitelj:

ELECTRO DYNAMIC d.0.0. u stecaju

CENZUS d.o.c.

Spli, Katunariceva 11

OiB:

Predmet:
ZGRADE

56142915096

POSLOVNI PROSTOR B1J/PP-3 U PRIZEMLJU STAMBENO-POSLOVNE

Zapresi¢, Ulica Tina Ujevica 3

ldentifikacija: k.o.
zkul.br.
podul.br.

Povrsina:

Zapresié
4894

31. Suviasnicki dio: 125,68/10000

69,37 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

Trzi$na vrijednost:

VRIJEDNOSTIMA U IV/2017.G

537.000,00 kn = 71.990,80 EUR

tzradio:

| Hrvoje Balija g

g.grad.

) W
HRVQJE BALIJA, dipl.ing
Sudski viestak za graditeljstv
i procjenu nekretnin

Zagreb, 26.04.2017. g.

Zasreb. Sestinski dol 57. e-poita: cenzusl @email.com str. 1



CENZUS d.o.0,

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U LAGREBU

Zapreh. Trg Nikole Subica Zrinskog 3
PREDSHIDNIK SUDA

Bro: 4 Su-732/14
Zagreb, 14 srpija 2014, ¢,

RIESENIE

Predsfednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odbatujuci povodem zahtjeva Mrvoja Balije
24 ponovho imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i progjenu nekeetning, na
temelju Elanka 126, stavak 4. Zakena o sudovima { Narodne Novine 28713y w veri s Shankom
L2, Pravilunika o stalnin sudskim viestacima (NN b, 38/14),

rijesio je

Hrvoje Balijs, dipling.prad. iz Zagreba, Sestinski dol 8O, panovno se imenuje
stalnim sudskim vieMakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme o &etini godine.

PREDSIEDNIK SUDA

bvan Turndic, univ.spec.crim,

O tome obavijest:

1. Hevoje Balija

2. Mintstarstvo pravosuda
3. U spis

Zagrob, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl @gmail.com




CENZUS d.o.0.

1, UVODNI PODACI
1.1, Zadatak

Potpisani viestak dobio je zadatak da utvrdi trzidnu vrijednost nekretnine oznake:

Identifikacija nekretnine: k.o. Zapresic
zk.ul.br. 4894
nekretnina: 31. Suviasnicki dio: 125,68/10000

poslovni prostor B1J/PP-2 u prizemlju
na lokaciii: Zapresic, Ulica Tina Ujeviéa 3

u svrhu provedbe stefajnog postupka.

Dan kakvoce: 26.04.2017.
Dan vrednovanja: 26.04.2017.
Dan ocevida: 14.03.2017.
Ocevid nekretnine: ocevid nekretnine izvrien je u nazotnosti stedajne

upraviteljice
1.2. Popis primjenjenih propisa, te koriStene strucne i znanstvene literature

- Zakon o viasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

.- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
- Zakon o gradniji (NN 153/13)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Krtalic V. (2007): Nadela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opci uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predodenih i
pribavljenih podataka kori§tenih za izradu ovog elaborata procjene.,

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

- Vjestak izjavijuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podrudja zadatka vjestadenja.

- Iskazane cijene ne ukljuéuju poreze kojt se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.

1.4. Ostalo

Vjestaku nije predoéen etazni elaborat zgrade. Identifikacija predmetne nekretnine
izvrSena je glede usmene izjave predstavnika Naruéitelja elaborata.
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NALAZ
Z.1. ldentifikacija nekretnine

|dentifikacija predmetne nekretnine izvréena je uvidom u predogenu i pribavijenu
dokumentaciju i usmene izjave predstavnice narucitelja elaborata.

a. Zemljisno-knjizno stanje

s

k.o. Zapresi¢
zk.ul.br. 4894
zk.&.br. 3067/137

podul.br. 31. Suvlasnicki dio: 125,68/1000 posiovni prostor B1J/PP-2 u prizemlju

Vlasnik: ELECTRO DYNAMIC d.o.o0. udio: 1/1
Split, Katunari¢eva 11
0IB: 56142915096

b. Katastarsko stanje

k.o. Zapresic
k.&.br. 3067/137

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
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CENZUS d.o.o.

str. 6

2.2,

2.3.

2.4,

2.4,

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zapresi¢u u njegovom sjevernom dijelu. Lokacija
se nalazi ca. 1 km od centra grada u kojemu se nalaze broji objekti drustvenog, javnog i
komercijalnog sadrzaja. Podrucje je izgradeno videetaznim stambenim, stambeno-
poslovnim zgradama i obiteljskim kuéama. Ulica uz predmetnu nekretninu je asfaltirana s
nogostupima i izvedenom javnom rasvjetom. Javni gradski prijevoz - autobus u blizini
nekretnine.

Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je sliedeca gradska komunaina infrastruktura:

- vodovoed

- kanalizacija

- elektriéna energija
- telefonija

- plinoopskrba

Opis zgrade

Predmetna poslovna zgrada izgradena je ca. 2007. g. Zgrada je katonsti prizemlje + 2
kata + stambeno potkrovije. Temelji su od armiranog betona. Zidovi zgrade su armirano
betonski. Progelia su zavrino obradena. Kroviste je viSestresno, zavrdno prekriveno
sindrom. Zgrada je prikljuéena na gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika,
kanalizacija, plinoopskrba i telefonija. Parkirali$ta se nalaze uz zgrdu, izvan zone naplate
parkiranja.

Opis poslovnog prostora

1zlozi i ulazna vrata poslovnog prostora su od PVC stolarije, ostakljeni izo staklom.
Prostor je u potpunosti dovrden i u funkgiji. Svi zidovi su ozbukani i obojeni, podovi su
oblozeni keramickim ploicama, a strop je izveden kao visedi. Instalacije su provedene
podzbuéno. Grijanje je centralno, etazno, podno, s prikijuékom na plinski kombi bojler.
1zvedena je klimatizacija tipa split sistem. Sanitarna oprema je keramicka. Unutarnja
vrata su drvena. Upotrebljeni materijali zavrine obrade su standardne kvalitete.

Legalitet

Uvidom u pribavlieni prikaz z.k. uio8ka evidentirana je pozitivna zabiljezba o prilozenom
aktu za uporabu predmetne zgrade.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjestak je misljenja da je predmetna
nekretnina legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13}) i Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/13).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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2.5. Geometrijski podaci

Povréine poslovnog prostora utvrduju se glede uvida u pribavljenu dokumentaciju i
kontrolnom izmjerom na terenu.

a. Uredski poslovni prostor

Prostorija 1 27,04 1,00 27,04
WC 1,36 1,00 1,36
Caijna kuhinja 3,06 1,00 3,06
Prostorija 2 37,9 1,00 37,91
Ukupno: = 8937 T 80,37

Kontrolnom izmjerom na terenu utvrdena je ukupna povrsina poslovnog prostora od:
69,37 m2, dok je u prikazu z.k. uloska iskazana ukupna korsna povrsina od 70,59 m2.

Vijestak je misljenja da je do razlike doslo jer je u z-k ulodku iskazana povrsina poslovnog
prostora u roh-bau stanju, dok je sada poslovni prostor u cijelosti dovrsen, te usvaja kao
mjerodavnu povrsinu utvrdenu izmjerom u naravi,

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cerzusl@gmail.com str. 7
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3.  NAGELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na tri$tu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrio se teko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trZistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijadnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjen.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2017. g. progonozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-aod ca. 2%.

Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet viestagenja, vjedtak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzidtu nekretnina.

Podaci su preuzeti $ web stranice: http://www.burza-nekreinina.com

BN Index ?

BN Index
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>
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zakon o procjeni vriiednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljiedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prinodovna metoda
- troskovna metoda

ovisho o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemijista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnin mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javhe namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kucée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli¢inu, vrstu i
lokaciju nekretnine, te raspoloZive podatke za sli¢ne nekretnine iskazane u registru
e-nekretine (evidentiran veci borj transakcija, ali nije mogucée utvrditi
lokaciju/mikrolokaciju, etazu, dovrSenost i druge karakteristike poslovnih prostora)
i u pribavljenim ugovorima o zakupu poslovnih prostora od strane struénih sluzbi
Grada ZapreSica, potpisani vieStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu
metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovnom metodom
Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Potpisani viestak je za izradu efaborata procjene koristio podatke o cijenama zakupa
poslovnih prostora pribavliene od strane struénih sluzbi Grada Zapresica.
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UGOVOR Q ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 1.

Ugovorne stranke su suglasne da je predmet ovog ugovora zakup poslovnog prostora u
prizemlju poslovne zgrade u Zapredicu, Nova ulica 14, velitine 150 m*, koji je viasnittvo
zakupodavea, a koji ée zakupnik koristiti iskljucivo u svrhe proizvodnje za koju je registriran
u skladu s vaZedim zakonskim propisima.

Clanak 2.

Na dan potetka zakupa zakupodavac i zakupnik saginit ée zapisnik o primopredaji
poslovnog prostora, navesti zateéeno stanje te 10 ovijerili svojim potpisima,

Clanak 3.

Ugovorne strane suglasne su da troskove potrodnje elektrine encrgije, pling, vode, a i sve
ostale reZije i komunalne trogkove koji terete postovni prostor plada zakupnik , te se zakupnik
obvezuje da Ce sve te trodkove pladati svaki mjesce o roku dospijeda svake pojedine obaveze,
te da ¢e predotavati zakupodaveu dokaz o tome da je izvr§io placanje, te da éc ukoliko
zakupodavace zatraZi davali preslike istih,

Cianak 4,
Ishodenje svih dozvola odnosno drugih pismena koja su potrebna za pocetak obavijanja
djelatmosti zakupnika u zakupljcnom prostoru, obaveza su i teret zakupnika.

Clanak 5.
Zakupnik se obvezuje da za vrijemc trajanja zakupa nede, bez prethodne pismene

suglasnosti zakupodavea, v prostoru vigiti bilo kakve preinake osim onih koje su utvrdene
OV ugovaron,

Zagreh, Sestinskl dol 67, e-poita: cenzus1@gmail.com




Clanak 6. '

Zakupnik sc obvezuje da za vrijeme trajanja ugovora zakupljeni prostor nete davati u
podzakup treéim osobama bez zmanja zakupodavea. U sludaju dogovora podzakupa pravo
prvenstva kod preuzimana prostora ima zakupodavac.

Clanak 7.

Zakupnik se obvezuje zakupljeni prostor i njegovu okuénicu za vrijeme trajanja zakupa koristiti
paznjom dobrog gospodara, t¢ sve eventualne nastale Stete sanirat o svom troku

Clanak 8.
Zakupnik u svihu obavljanja svog posla poslovni prostor ureduje na vlastiti trofak, te se
obvezuje da e uredivati okoliy tj. dvoriste, ogradu 1 drvece koje €ni okuénicu

postovnog prostora.

Clanak 9.

ina zokupnine za vrijeme trajanja ugovora utviduje se u izmosu od 850,00 (osamstotina

Y cedne wedans za nasiady porezne obavezu. a plativo u kunama po srednjem
tecaju kune prema euru utvrdenom od Hrvatske nasodne banke na dan placanja,
h anja zakupa na Zire
I nke, s time da obaveza

CAMA TUSHICVE 00 T3-08 I IJCSCCH Za FECTIUTIT THESTE.

Clanak 10.

Ugovor se sklapa na 3 (i) godine, s time da prije isteka tog roka moZ¢ prestati samo iz
rizloga uterdenth zakonom ili neplacanjem zakupnika dogovorenih obaveza te iedusobnim
dogovorom zakupnika i zakupodavea uz otkaai rok od 60 (Bezdeset) dana od dana nastanka
razloga za njegov prestanak.

Clanak 11.
Zakupnik ovladéuje zakupadavea da moZe radi utvrdenja visine dugovanja zakupnika za
trodkove refija | komunalnil ustuga izvavno postaviti zahtjev javnopravnim tijclima i pravnim

osobama koje pruzaju komunalne ustuge, da mu dostave podatke o iznosima koji terete
predmetni prostor, a nisu podmireni.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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Clanak 12.

I

Ugovorene strane suglasne su da ¢e sve moguée sporove rjeSavati sporazumno, a ako se
otvorena pitanja ne mogu rijesiti u roku od 8 (osam) dana od dana nastanka spora, isti ¢ ri] esiti
preko nadleZnog suda,

Clanak 13.
Owvaf je ugovor saéinjen u 5 {pet) istovjetnih primjeraka od kojih svaka stranka za svaje
potrebe zadrzava po 2 (dva) primjerka, dok jedan primjerak sluzi za ovjeru potpisa
sakupodavea kod javnog bilieznika. Ugovor stupa ta snagu danom potpisivanja, a primjenjuie
se od 01 sijetnja 2016. godine.

Clanak 14.

Ugovor se moZe mijenjati dogovorom zakupnika i zakupodavea.

[J Zaprediéu 15, prosinea 2016. godine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusi®gmail.com
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Na temelju zakona o zakupu posiovnog prostora {(»Narodne novine, broj 91./1996., 124/97. i 174/04.)

Kao zakupnik, SKIGPIN su slfeded {mafignl broj gradana 7 OIB}
UGOVOR
0 ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
I
Zakupodavac ovim ugovorom daje zakupniku u zakup, a zakupnik prima u zakup poslovni prastor koji
- 7 —
senalaziu,  ZAPRES U u P EONEARA 2 e At
akoji se sastoji od _PRODA i PRROSTOR

SAR N TANI . CVOR,

e ;', U
u ukupnoj povr§ini od Ll B

1L
Zakupnik ée u poslovnom prostoru obavijat . T £ QOVACK (4 DTELATANIST

il
Zakupnik ima pravo u zgradi koristiti zajednitke uredaje iprostorije tto.. ..o
kao i -

.

Ugovarne stranke zakljuuju ovaj ugovor na neodredeno - odredena - vrijeme od O/Q/ “QQ/.E"
Do 3066 2016 , tako da ugovor prestaje istekom vremena na koje je zakljugen.

Optirma SR

Srcizved: 1418 Ugovoe o zakupu posiovnag prostora = Tip i dimenzimn: A + Opseg: 2 lista « Vrsa papira; belidrvnd 38 grim’ - ZEMLIA PODRIJETLA - HRVATSKA « Distnbuter: EUROGGM d.0.0.. Pod regom 3, Donji Stupmik. Zogeeh = wwikeurocom.hr
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V.
Ugovarne strane utvrduju visinu zakupnine u iznosu od 2000, kn {SIOVIMA: e

Zakupnik ie'duian zakupninu placati mjesefno unaprijed i o najkasnije dogﬁ dana u mjesecu

za tekudi mjesec _...

Vi
Zakupnii'je duzan plaéaii naknadu za troSkove zajednickih uredaja i obavljanja zajednitkih usluga u
2gradi. ... DA

Ove iznose zastupnik plada u vrijeme njihove dospjeltosti

Vi

Zakupnik snosi troskove tekudeg odrzavanja poslovnog prostora.

VIt

/).v.
Ugovorene stranke odreduu otkazni rok 2 BA A

XL

Zakupodavac je duzan predati zakupniku poslovni prostor iz todke 1. ovog ugovora dana

O predaji postovneg prostora ugovorne strane sastavit 6e poseban zapisnik u kofi ¢e unjeli podatke o

stanju u kome se nalazi poslovni prostor | uredaji.

Po prestanku zakupa, zakupnik je duzan predat: zakupodaveu poslovni prostor U stanju U kome ga el

primio, a uzimajuéi u obzir ono pogoranje do kojeg je dodlo uslijed redovnog koridtenja tog prostora.

O primopredaji isprazrjencg poslovnog prostora i uredaja ugovome sitranke sastavijaju zapisnik.

X

Zaslupnik moZe @o;e dio zakupljenog prostora dali u pedzakup drugome.

XL

/5
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XN,
" Za sve ono $to nije regulirano odredbama ovog ugovora glede zakupa poslovnog prostora iz tocke 1.
ovog ugovora, primjenjivat ¢& se odredbe Zakon o zakupu poslovnog prostora.

XML,
Ovaj ugovor sastavijen u 3___ istovjetnih primjeraka od kojil svaka ugovoma strana zadrzava
poﬂ.' .. primjeraka.

XVI.

U znak pristanka na prava i obveze iz ovag ugovora stranke ga pofpisuju.

~~ f
u __EAPETC C!} N .
ZAKUPGDAVAC
i

S
¥

S

Ja, Javni biljeznik Estera Poljak iz Zapredica, TrZna 12, potvrdujem da je
strankt:

Potpis na ispravi je istinit,

Temelfem danka 77. st o Zakona o faviom blienistve

" favai bilfednik nife odgevoran za sadvdyy pismena koje ovferava-"

Javnobiljeznicka pristojba za oviert pu Tbr.11 s1.4 ZIP naplacena v iznosu od 16,00 kn. Biljezi
naljepljcni | ponisteni na ispravi koja ostaje u arhivi.

Javnobiljeimicks nagrada po €119 PPIT zarafunata u iznosu od 30,00 kn, Zaradumat PDV u
iznosu od 7,50 kn.

BROJ: OV-7485/15 —

U ZapreSicu, 29.12.2015. P2 .
. W JAVNY BILJEZNIK

7% Esfera Poliak

A Wi

o ..

oy 7
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KRUSNA MRVA jd.0.0. Doniji Ladug, A.Kovatita 8, OIB: 24581388392, zastupan po
direktoru Markoti¢ KreSimiru, Donji Ladué, A Kovagiéa 8, OIB: 36791031415, kao
Zakupac

zakljuguju
UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA BR. 01/2016

Clanak 1,

Zakupodavac daje u zakup posiovni prostor u Zapresiéu, Aleja Zrtava 1903.bb, koji
se sastoji od ugostiteljskog objekta velitine 40 m? i terase velitine 22 m2,

Clanak 2,

Ugovorne strane ugovaraju mjeseénu zakupninu od 850 EUR-a
{osamstopedeseteura) protuvrijednost u kunama na dan isplate po srednjem tegaju
HNB. Zakupnina se plada najkasniie do 15. dana u miesecu za tekuéi miesec na

ZaKupac svojevolino raskinuo ovaj ugovor | zakupodavac moze uéi u poslovni prostor
i nasilno pri tome zadrZati zateene pokretnine. Na ovaj naéin zakupodavac moze udi
30. it 31. u mjesecu za koji nije plaéen najam. Pri ovom na&inu ulaska zakupac se
odri¢e bilo kakvog osporavanja u pogledu kvalitete i kvantitete vrijednosti zategene
robe. Smatra se da je svojevolino napustio lokal i ostavio robu i pokretnine.

Clanak 3.

Pored zakupnine zakupac je duZan uredno podmirivati i sve obveze (reZije) proizasle
iz koridtenja lokala, a to su:

- aktivirati HEP i na odgovarajudi nagin podmirivati radune

- akfivirati vodu i smeée i na odgovarajuéi nagin podmirivati raéune
- prijaviti se na plinaru sa stanjem brojila

- aktivirati komunalnu naknadu - za privreduy

- aktivirati HT telefon i na odgovarajuéi nadin podmirivati radune

- osiguranje chjekia

Navedene obaveze zakupac treba podmiriti do dana dospije¢a i dati kopije bankovnih
izvoda zakupodaveu na uvid. Ako nisu pladene ifi ako dode do opomene od strane
gore navedenih komunalnih tertki, a zakupac ne Zeli odmah podmiriti obavezu,
smatra se da je svojevolino raskinuo ovaj ugovor i zakupodavac moZe uéi u poslovni
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prostor nasilno i pri tome zadrZati zatetene pokretnine (U svemu kao pod &lankom
2.).

Clanak 4.
Zakupac ne moZe lokal izdati u podnajam.
Clanak §.

Zakupac je lokal zatekao u potpuno ispravhom stanju, ispravna rasvjeta, sa
ispravnim bojlerom, ispravnim caffe aparatom marke Faema, ispravnom perilicom za
tade, ispravnim ledomatom marke ICEMATIK, 2 barska stolca, neoitecene sjedede
garniture, frizider vlastni§tvo Coca Cole, ledenica viastni$ivo Leda.

Kod ulaska u lokal zakupac ée izvaditi uloZak (cilindar) brave i predati ga
zakupodavcu. Nakon izlaska iz lokala vratit ¢e isti taj uloZak u vrata ili ostaviti svoj
uloZak. Zakupac ¢e koristiti lokal iskljugivo za ocbavljanje ugostiteljske djelatnosti
tuvajudi ga od oétedenja. Zakupac je duZan kod napustanja lokala predati ga v istom
stanju, redovno amortiziran sa ispravnim aparatima. U lokalu se ne dopustaju nikakvi
radovi pregradivanja, budenja po fasadi ili stolariji i slitno. Ako postoji potreba za
radovima nuzno je dobiti pristanak zakupodavea. Ako zakupac ugraduje bilo kakvu
opremu, nakon napustanja ju nosi sa sobom. Zakupac ne moZe ni sa kakvog naslova
traZiti smanjenje zakupnine zbog ulaganja u fokal, Dapade, zabranjuje se bilo kakvo
investicijsko ulaganie ili ulaganje u odrZavanje (osim sitnih popravaka kao to su
bojanje zidova, odrZavanje bojlera, odriavanje rasviete itd.), Unaprijed se zna da u
iokalu nema klima uredaja. Ake ga zakupac Zeli ugraditi postoje dvije opcije:
obavijestiti zakupodavea i u dogovoru postaviti uredaj o svom tro$ku, uz obavezu da
se kod izlaska iz lokala ukloni uz saniranje Stete u svom trogku.

Obavijestiti zakupodaveca da to uéini o svom trosku.

Ako se po vratima i prozorima lijepe folije kod napustanja Iokala nuzno je ta mjesta
gdje su liepliene folije odistiti otapalom, ali bez da se oitete vrata ili prozori.

Zakupac je duZan redovno odrZavati lokal, izvrditi sitne popravke, servisirati bojler
svake dvije godine. U slugaju ve&eg kvara na bojleru (ali pod uvietom da je
sérvisiran) fro$ak snosi zakupodavac. Zakupac mora omoguditi dimnjadary pregled i
odZavanje dimnjaka. Zakupnik je duZan redoviti odrZavati vanjski ckoli§ (ko3enje
trave).

Clanak 6.

Zakup prestaje nakon jedne godine od datuma ovog ugovora. Ako su stranke
zadovoljne nema nikakvog razioga da se ugovor ne produéi,

Zakupodavac moZe prekinuti ugovor o zakupu u sluéaju prodaje lokala i zakupac
mora napustiti fokal u roku 30 dana.

Clanak 7.

#OLOG. Nakon napustanja lokala zakupac je duZan odjaviti se na svim komunalnim
organizacijama i platiti dospijele obveze. Kako obveze platanja dospijevaju tek idudi
mjeses, zakupadavac zadrZava polog do isplate obveza od strane zakupnika.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-pota: cenzus1@gmail.com
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Polog se zadrzava ako nisu platene dospijels obveze ili lokal nije vraden u stanje
kao iz totke 5.

Ako je lokal predan u stanju u kojem je zateden | podmirene obv_eze, ho!og se vrata
u istom iznosu i valuti u kojoj Je i primijen. Polog iznosi 1.700,00 EUR-a
{tisuusedamsto EURY),

Clanak 8,

OSIGURANJE. Zakupnik se obavezuje da ée do trenutka stupanja u posjed
postovnog prostora sklopiti s osiguravateljer kojeg prilwati zakupodavat policu
osiguranja poslovnog prostora po dogovoru. ' ' _
Dogovorenu policy esiguranja zakupnik ¢e vinkulirati ¢ korist Zakupodavca,

- Glanak 9.
knzni rok za obje strane iznosi 30 dana. Otkaz se mo2s dat] $amo prvog u
H8ocy. Stranke su unaprijed suglashe da prestankom ugovora, biio otkazorn,
iitlom ili Sporazumom, zakupac ne iseli iz iokala i ostane u lokalu, zakupodavac

#0 nosilne uéi u tokal, promijeniti bravu | zabraniti daljni rad. Za sve nepravilnosti
1 je Opcinski sud u Zapresiéu,

Clanak 10,

"var ovieren kod javnog biljeZnika sadriava odredbe koje trebaju ispuniti
& Hrakupodavac i u znak sugtasnosti ga potpisuju.

Glanak 11.

v skiapa se u dva Istovietna primjerka od kojih jedan za ugovaratelje, a
aviog bilieZnika,

it vrijodi od 01.01.2016.

Zakupnik:
1 Mikclec KRUSNA MRVA j.d.o.c.

Direkior Kre$imir Markotié

\ i

KRUSNA MRVA jdo..
Daonjf Ladug, A. Kavatiéa 8

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusi@gmail.com
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Temeliem pribavljenog izvoda, potpisani viestak je izdvojio sliedece nekretnine koje su
predmet zakupa:

1. Zapresié, Nova ulica 14 150,00 PP u prizemlju
2. Zapresic, P. Longara 2 60,00 |PP u prizemlju, trgovadka djelatnost
3. Zapresic, Aleja Zrtava 1903 b.b.| 45,50 PP iterasa

Napomene

1. |15.12.2016. 6.340,39 kn | 42,27 5,67 -
2. 20.12.2015. 5.000,00 kn | 83,33 11,17 -
3. 01.01.2016. 6.340,39 kn | 139,35 18,68 opremljeni ugostiteljski prostor

pRfe,

Lokacija predmetne nekretnine

) ]
E3
Fyaf

2™ Lokacija poredbenih nekretnina

Bak

ST gareb, Bestingkl dol 57, e-poita: cenzusi@gmail.com
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fzradun prosjeéne jedini¢ne cijene zakupa:

Re dni

1. 42,27 | 567
2. 83,33 | 11,17
3. 139,35 | 18,68

Prosjek: 88,32 | 11,84

Jediniéna cijena zakupa

Prosjecna cijena zakupa za lokaciju nekretnine: 88,32 kn/m2

S obzirom na veliko odstupanije cijena zakupa, kao i drugih odlu¢nih éimbenika u odnosu
na predmetnu nekretninu, posebice zbog nekretnine br. 3, koja je u naravi opremljeni
ugostiteljski prostor s terasom, vjestak je misljenja da je potrebno izvrsiti prilagodbu
jediniéne cijene zakupa, sukladno iskazanom u nastavku.

Koeficjent prilagodbe za predmetnu nekretninu: 0,65

(lokacija, mikrolokacija, veli¢ina, namjena

i opremljenost prosiora)

Usvojena jedini¢na cijena zakupa:
c= 0,65 * 88,32 = 57,41 kn/m2
c= 57,41 knim2 = 7,70 EUR/m2

OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ée se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu
koritenja zgrade.

G - godina gradnje: 2007 .g.

Starost: 10 g.

OVK - odrzivi vijek koridtenja: 80 ¢g.

G/OVK = 0,13

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koritenja:

FK matrica: oA B e e R
2/3 1,0 1,0 2,5

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzust@gmail.com
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CENZUS d.0.0.

pri Eemu su faktori kori§tenja zgrade u FK matrici odabrani u skladu s Prilogom 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

A - lokacijaftrziste

B - zgrada opcéenito

C - stanje zgrade
OOVK: 62,0% ( 50 g.)
TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izratunati OOVK = 50 g. i Cl. 41. St. (3) Praviinika o metodama procjiene
vrilednosti nekretnina, izraz za jednotraénu prinodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prinodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
NGP Poslovni prostor i pripatci 69,37 m2
[Ukupno: 69,37 m2 |
Trzidna zakupnina za posiovni prostor: 57,41 kn/m2
Popunjenost: 75%
Troskovi gospodarenia : 18%

TrZiSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
{rzidna stopa kapitalizacije: 5,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjeénih podataka (prilog 13.):

poioZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: = = o oo s e 6 0%

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com str. 21
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(c

Ukupni godisnji prihodi:
127 0,75 * 69,37 * 57,41 =

Troskovi gospodarenja:
35.841,74* 0,18 =

PG - &isti prihod:
M - multiplikator (prilog 14.):
OOVK:

prilagodena stopa kapitalizacije:

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
29.390,23 * 18,26 =

35.841,74 kn

- 6.451,51 kn
29.390,23 kn
18,26

50
5,0%

536.665,59 kn

I. Sosi s 537.000,00kn L

. 71.990,80 EUR |

7.741,05 kn/m2 =

1.037,77 EUR/m2)

Zagreb, Sestinski dol 57, a-poita: cenzusl@gmail.com
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5, MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

k.o. Zapresié
zK.ul.br. 4894

podul.br. 31. Suviasnicki dio: poslovni prostor B1J/PP-2 u prizemilju
125,68/10000
na iokaciji: Zapresic, Ulica Tina Ujevica 3

5.2. Vlasnik

ELECTRO DYNAMIC d.o.0.
Split, Katunariéeva 11
QIB: 56142915096

5.3. Povrsina poslovnog prostora

poslovni prostor B1J/PP-2 u prizemlju 69,37 m2

5.4, TrziSna vrijednost nekretnine

ITv=-. - 537.000,00 kn

7199080 EUR |

c= 7.741,05 kn /m2

1.037,77 EUR /m2

Zagreb, 26.04.2017. g.

' Hrvoje ﬁama
dipking.grad,

HRVYOJE BALIJA, d:ptl .
SudskKij/ viestak za graditeljs

i procjenu nekretniga

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusd@gmall.com
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6. GRAFICKI PRILOZI
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NESLUZBENA KOPIJA
|

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud n Nevom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 25.04.2017, 23:29 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC Broj ZK uloika: 4894
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6552/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivie plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBN1 IZVADAK: SUVLASNICKI UDIQ REDNI BROJ: 31 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
1ZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljifta Oznaka zemijista Primjedba
v(kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. 3067/137 |STAMBENQ-POSLOVNA ZGRADA SA SEST ULAZA, PARK | 4293
DVORISTE
STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA SA SEST ULAZA 2ti6
PARK 2068
DVORISTE 109
UKUPNO: 4293
DRUGI ODJELJAK
«|Rbr, Sadriaj upisa Primjedba
ZABILJEZBA, sukladno &. 174. Zakona o gradnji (NN 153/13) da je za stambeno-postovau zgradu sa Sest
ulaza, sagradenu na kébr, 3067/137 u Al (jedan) priloZena pravomoéng Uporabna dozvola Ureda drZavne
1.1 uprave u Zagrebagkoj Zupaniji, SluZbe za prostorno uredenje, zastitu okolila, graditeljstvo i imovinsko-pravae
postove, Ispostava Zapresié, klasa: UP/1-361-05/2006-01/45, Urbroj: 238-04-08/1-07-9 od 19.11.2007.
goding
B
Vlastovnica
Rbr, ’ Sadriaj uplsa |Primjedba

31, Suvlasnidki dio: 125,68/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31)

k. 125,68/10000 dijela nekretnina u Al(jedan) povezano s vlasni$tvom postovnog prostora prizemlja BLI/PP-2
( Jjubitasto/zeleno)u roh-ban izgradnji pov. 70,59 ém, ul.T.Ujeviéa 3

ELECTRO DYNAMIC D.0.0., SPLIT, KATUNARICEVA 11
31,1 Zaprimlieno 07.01.2015.g. pod brojem Z-19/2015 ZABILIEZBA

ZABILJIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Rjeenja Trgovadkog suda u Splitu posl. br.
12-81-398/2013 . ,0d 28.04,2014 nad duZnikom ELECTRO DYNAMIC d.o.0. Split, Brune Bugiéa |1 (OIB:
56142915096), zastupanog po punomoednike Damiru Batarelo, odvietniku u Splita, Trg hrvatske bratske
zajednice 2 B/ s prednosnimm redom upisa pod Z-1385/14.

Zemljisnoknfizni izvadak (datum i vrijeme kzrade) 26042017, 19:40:52 Stranien: |

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr fist 2
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNHGE Verliieltanl 48 ulomk

% : Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC i) 2K wiolkin Al
1 ETAZNO VLASNISTVO § ODREBENIM GMIERIVA
"%* POSEBNIIZVADAK ’
: C
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa lznos  |Printjedba
1.
1.1 Primljeno: 31.0Zujka 2005, Posl. br. Z-1075/05 SLUZNOST

Temeljem Ugovora o osnivanju prava sluZnosti od 03.sijednja 2005, Potvrde Ureda
drZavne uprave u ZagrebaZkoj Zupaniji, sluzbe za prostorno uredenje, zadtitu okolida,
graditeljstvo 1 hnovinsko-pravne poslove Ispostava Zapreié klasa: 350-05/04-05/65 ur.
br. 738-04-08-04-2 od 235 listopada 2004., uknjizuje se pravo sluZnosti na kbr, 3067/142
oranica pov. 5028 ¢m u koridoru nepravilnog oblika cea dim. 9,40%35,80+ 24,00x15,00+
20,80x 10,80+ 14,80x3,50+4,70x35,20+ 4,70x55,70+4,40x46,60, te na kébr. 30677138
oranica pov. 4207 ém u koridoru nepravilnog oblika cea dim. 3,50x20,30+ 2,60x20,80+
22,60x2+ 51,80x2,60+ 51,80x20,00 i na kibr.3067/137 oranica pov. 4293 &m u koridor
nepravilnog oblika con dim. 21,20x3,504+20,50x3,50+22,60x2,60x2+51,80x2, 60+ 51,80
x20,00 radi izgradnje Javnih pjedatkih povrding i prolaza po istima, kao i izgradnje javaih
zelenib poveling - javni park, a kao nositelj tog prava upisuje se:

GRAD ZAPRERIC, ZAPRESIC, NOVA CESTA 10
2. Na suvlasnitki Glo: 31 (125,68/10000)
2.1 Zaprimljeno 0. L L2011, bro) Z-3885/11 220.000,00 EUR

Temeljem Sporazuim ful aslguranis noviane tradivine zasnivanjem zalo¥nog prava na
nekretninama koje s upissne 4 zomljinin knjigama od 03, studenog 2011,
solemniziranog po javaom biljeinike Bilan Vedrani pod Poslovaim brojem: OV-4914/11
dana 03. studenog 2011, ukngizije s prave zadoga na 125,68/10000 dijeta nekretnine u
Al (jedan), povezano s viuiBeviin poslovaog prostorg prizemija B1J/PP-2
{ubiasto/zeleno) u roh-bad bzgedadi pov. 70,59 gm, ub T.Ujevica 3, radi osigurania
noviane trazbine v jznes ad 220.000,00 EUR v kunskoj protuvrijednosti, uveéano za
pripadajuée kamate, nakntde i tiodkeve iz Ugovora o kreditu br. 501431 § Sporazuma, te
prema svim drugim uyjeiin iz Ugovorn | Sporazuna, 4 kno nositelj tog prava upisuje se

NVOLKSBANK D.D,, 011 78427478595, ZAGREB, VARSAVSKA 9

2.2 Zaprimbieno 16112011, bro] Z-4026/11 ZABILIEZBA

Temeljem RjeSenja Opdinakoj sudn u Splin Poslbr, Z-11563/11 od 07, studenog 201 1.,
zabiljeZuje se da je 2ntodig privo uknjiZeno pod br. Z-3885/11 za iznos od =220.000,00
EUR s.p.p. za korist Volksbhank d.d, Zagreb, Varfavskn 9 OIB: 78427478595, upisano
kac "sporedna hipoteka”, te da jo "glavaa hipoteka" upisana u zk.ul. br. 17896 (poduloZak
471) k.o. Split,

4, Na suvlasnicki dio: 3t (125,68/10000)

4.1  Zaprimljeno 23.06.20 14, pod brojem 2-2076/2014 vezano uz B3 (1.1}

ZABILIEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZAPRESICU
POSL.BR. OVR-551/14-2 O 17.06.2014,, utvrdenjem vrijednosti nekretrina, njezinom
prodajom i namirenje ovrhovoditelja Sberbank d.d., Zagreb, Variavska 9, DIB:
78427478593, zostupuni po punomodniku Ljubenko Midi, odvjetniku iz Odvjetnitkog

drustva Ljubenko & Partneri, Zagreb, Branimirova 29, iz novéanog iznosa dobivenog
prodajom.

Potvrdtuje s¢ da ovaj izvadak odgovara stanji zemlji¥ne knjige na datum 25,04,.2017,

Zemljisnoknjizoi izvadak (dutwm | viijeme izrade) 26042017, 19:40:52 Stranica: 2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus@cenzus.hr list 3
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Harutitel] ELECTRO DYNAMIC d.0.0. u stedaju
: Split, Katunariceva 11
OB: 56142915006

FPOSLOVNI PROSTOR B1J/PP-3 U PRIZEMLJU STAMBENO-POSLOVNE
ZGRADE

Zapresié, Ulica Tina Ujevica 3

sl k.0. Zapresié

zkul.br. 4894

podul.br. 32. Suvlasni¢ki dio: 231,97/10000

132,29 m2

F’ﬁOCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRiJEDNOSTIMA u IVI2017 G.

“Tréigna vrijednost: 799.000,00 kn =

Izradio:

2
HR OJE BALIJA, dip ﬁ ng.
Sudskv jesdtak za graditeljstvo

. . [,
i procjenu nekrethina

Zagreb, 26.04.2017. g.

Zarreb. Sestinski dol 57. e-poiéta: cenzusl@email.com etr. 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

FZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskoy §
PREDSIEDNIK SEHDA

Brop 4 Su-732/14
Zagreb, 14 srprja 2014, o

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagreba, odludujuc povodom vahijeva Hrvoja Balije
za ponovna imenovanje stalninm sudskim vietakom za graditeljsivo i progienu nekretaing, na
temelju Clanka 1260 stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/ 3w vesi s clankom
12, Pravilnika o stabniim sudskim vieStacima (NN br. 38714,

rijedtoje

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Scstinski dol 80g, ponovao se imenujo
stalnim sudskim vieStakom za GRADITELISTVO | PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od Setiri gadine.

. PREDSIEDNIK SUDA

Tvan Turudié, univ.spec.crim.

() tome obavijest:

. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3, Uspis

str. 2 Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmalt.com
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CENZUS d.o.0.
1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjestak dobio je zadatak da utvrdi trZiSnu vrijednost nekretnine oznake:
Identifikacija nekretnine: k.o. Zapresic
zk.ul.br. 4894
nekretnina: 32. Suvlasnicki dio: 231,97/10000
poslovni prostor B1J/PP-3 u prizemiju
na lokaciji: Zapresic, Ulica Tina Ujevica 3
u svrhu provedbe ste¢ajnog postupka.
Dan kakvodée: 26.04.2017.
Dan vrednovanja: 26.04.2017.
Dan odevida: 14.03.2017.
Odevid nekretnine: ocevid nekretnine izvr$en je u nazoénosti steajne

upraviteliice

1,2. Popis primjenjenih propisa, te kori$tene struéne i znanstvene literature

£akon o vlasni$tvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
29/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)
akon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
(on o prostornom uredenju (NN 153/13)
on o gradnji (NN 153/13)
fi © procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
hik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
. (2007): Nagela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

':_ ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
jonih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

@t ove procjene nije geodetska, urbanisti€ka ili imovinsko-pravna provjera,
viera s upravno-pravnog naslova.

;"izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
truéna znanja iz podruéja zadatka vjestaéenja.

‘tijene ne ukljuéuju poreze koji se obradunavaju prilikom prometa

a,

P

u nije predoden etaZni elaborat zgrade. ldentifikacija predmetne nekretnine
aha jo glede usmene izjave predstavnice Narucitelja elaborata.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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2.

NALAZ

2.1. ldentifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrdena je uvidom u predoéenu i pribavijenu
dokumentaciju i usmene izjave predstavnice naruditeija elaborata.

a. Zemlji$no-knjizno stanje

k.0. Zapresic¢
zk.ul.br. 4894
zk.&.br. 3067/137
podul.br. 32. Suviasnicki dio: 231,97/1000 postovni prostor B1J/PP-3 u prizemiju

Viasnik: ELECTRO DYNAMIC d.o.o. udio: 1/1
Split, Katunariceva 11
OIB: 56142915096

b, Katastarsko stanje

K.0. Zapresic
k.&br, 3067/137

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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2.2,

2.3,

2.4,

24.

str. 6

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zapresicu u njegovom sjevernom dijelu. Lokacija
se nalazi ca. 1 km od centra grada u kojemu se nalaze broji objekti drustvenog, javnog i
komercijainog sadrzaja. Podrugje je izgradeno vigeetaznim stambenim, stambeno-
posiovnim zgradama i obiteljskim kuéama. Ulica uz predmetnu nekretninu je asfaltirana s
nogostupima i izvedenom javnom rasvietom. Javni gradski prijevoz - autobus u blizini
nekretnine.

Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je sfjedeéa gradska komunalna infrastruktura;

- vodovod

- kanalizacija

- elektri¢na energija
- telefonija

- piinoopskrba

Opis zgrade

Predmetna posiovna zgrada izgradena je ca. 2007. g. Zgrada je katonsti prizemlje + 2
kata + stambeno potkrovlje. Temelji su od armiranog betona. Zidovi zgrade su armirano
betonski. Procelja su zavréno obradena. Kroviste je visestredno, zavrino prekriveno
Sindrom. Zgrada je priklju¢ena na gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika,
kanalizacija, plinoopskrba i telefonija. Parkiralista se nalaze uz zgrdu, izvan zone naplate
parkiranja.

Opis poslovnog prostora

izlozi i ulazna vrata poslovnog prostora su od PVC stolarije, ostakljeni izo stakiom.
Prostor je u roh-bao stupnju zavr$ne obrade - zidovi, pod i strop nisu zavréno obradeni,
instalacije nisu izvedene. Otvori u obodnim zidovima prema susjednim posiovnim
prostorima izvedeni su od gips-kartonskih ploéa.

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz z k. uloska evidentirana je pozitivna zabiljezba o priloZzenom
aktu za uporabu predmetne zgrade.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjestak je midljenja da je predmetna
nekretnina legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13) i Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/1 3).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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2.5. Geometrijski podaci

Povréine poslovnog prostora utvrduju se glede uvida u pribavijenu dokumentaciju i
kontrolnom izmjerom na terenu.

a. Poslovni prostor

Poslovni prostor 132,29 1,50 198,43

Ukupno:

Kontrolnom izmjerom na terenu utvrdena je ukupna povrsina poslovnog prostora od:
132,2865 m2, dok je u prikazu z.k. ulogka iskazana ukupna korsna povrsina od 130,29
m2.

Vjestak usvaja kao mjeradavnu povrsinu utvrdenu izmjerom u naravi.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusi@gmail.com §ie 7
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NACELA ZA UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDOST NEKRETNINE
Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrio se tedko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezuitat
siabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnoteZenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim Prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2017. g. progonozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-aod ca. 2%.

TrZiSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstuy nekretnine koja je predmet viestadenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzi$tu nekretnina,

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

17500 .

7e.0e

8N Index

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- trodkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kac pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Gestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih
gradevnih Eestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiliezjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli€inu, vrstu i
lokaciju nekretnine, te raspoloZive podatke za slicne nekretnine iskazane u registru
e-nekretine (evidentiran veéi borj transakcija, ali nije moguée utvrditi
lokaciju/mikrolokaciju, etazu, dovrienost i druge karakteristike poslovnih prostora)
i u pribavljenim ugovorima o zakupu poslovnih prostora od strane struénih sluzbi
Grada Zapresica, potpisani vjestak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu
metodu za procjenu trZi$ne vrijednosti predmetne nekretnine.

4.2. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

-

Potpisani vjestak je za izradu elaborata procjene koristio podatke o cijenama zakupa
posiovnih prostora pribavljene od strane struénih sluzbi Grada Zapresica.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com str. 9
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UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 1.

Ugovome stranke su suglasne da je predmet ovog ugovora zakup poslovnog prostora u
prizemlju poslovne zgrade u Zapresicu, Nova ulica 14, veligine 150 m, koji je vlasnidtvo
zakupodavea, a koji ¢e zakupnik koristiti iskljugivo u svrhe proizvodnje za koju je registriran
u skladu s vaZedim zakonskim propisima.

Clanak 2.

Na dan pogetka zakupa zakupodavac i zakupnik sadinit ¢e zapisnik o primopredaji
poslovnog prostora, navesti zateceno stanje te 10 ovieriti svojim potpisima.

Clanak 3.

Ugovorne strane suglasne su da trogkove potrodne clektriéne encrgije, plina, vode, a i sve
ostale reZijc i komunalne trogkove koji terete poslovni prostor plada zakupnik , te se zakupnik
obvezuje da ce sve te troskove pladati svaki mjesce o roku dospijeéa svake pojedine obaveze,
te da e predotavati zakupodaveu dokaz o tome da je izvisio placanie, tc da éc ukoliko
zakupodavac zatraZi davati preslike istih,

Clanak 4.
Ishodenje svih dozvola odnosno drugih pismena koja su potrebna 7za poéetak obavijanja
djelatnosti zakupnika u zakupljenom prostoru, obaveza su i teret zakupnika.

Clanak 5.
Zakupnik se obvezuje da za vrijeme {rajanja zakupa neée, bez prethodne pismene

suglasnosti zakupodavea, u prostotu visiti bilo kekve preinake osim onih koje su utvrdenc
oviny ugovorom,

Zagreb, Sestinski dof 57, e-poita: cenzusi@gmail.com
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Clanak 6. !
7Zakupnik sc obvezuje da za vrijeme trajanja ugovora zakupljeni prostor nete davati u
podzakup trecim osobama bez znanja zakupodavea. U slutaju dogovora podzakupa pravo
prvenstva kod preuzimanja prostora ima zakupodavac.

Clanak 7.

7Zakupnik se obvezuje zakupljeni prostor i njegovu okuénicu za viijeme trajanja zakupa koristiti
paznjom dobrog gospodara, tc sve eventualne nastale Stete sanirati o svom (rodku.

Clanak 8.
Zakupnik u svrhu obavljanja svog posks poslovai prostor urcduje na vlastiti trofak, te se
obvezuje da e uredivati okoli§ . dvoridte, ogradu i drvede koje &ini okuénicu
poslovniog prostora,

Clanak 9.

ina zakupnine 72 viifeme Uajanja ugovora wvrduje se u iznosu od 850.00 {osamstoting

LR e, miesedin whodans za nastalu porezny obavezil a plativo u kunama po srednjem
weaju kune prema euru unvrdenom od Hrvatske narodne banke na dan placanja.
R
h

anja zakupa na Ziro
¥ nke, s time da obaveza

TACHT[AUOSPICVa QU TI=0 T IESErT 2 PTCTIUUTTIF LS.

Clanak 10,

Upovor se sklapa na 3 (tri) godine, s time da prije isteka tog roka moe prestati samo iz
ticdoga utvrdenih zakonom i nepladanjem zakupnika dogovorenih obaveza t¢ medusobnim
dogovorom zakupnika i zakupodavea w2 otkeazni rok od 60 (Sezdeset) dana od dana nastanka
razloga za njegov prestanak.

Clanak 11.
Zakupnik ovla$éuje zakupodavea da moZe radi utvrdenja visine dugovanja zakupnika za
wrodkove refija | komunalnih usluga izravno postaviti zahtiev javnopravnim tijelima 1 pravoim

osobama koje pruzaju komunalne ustuge, da mu dostave podatke o iznosima koji terete
predmetni prostor, a nisu podmirent.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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Clanak 12.

/

Ugovorene strane suglasne su da ée sve moguée sporove rjeSavati sporazumno, a ako se
olvorena pitanja ne mogu rijediti u roku od 8 (osam) dana od dana nastanka spora, isti éc rijesiti
preko nadleznog suda.

Clanak 13.
Ovuj je ugovor satinjen u 5 (pet) istovjetnih primjeraka od kojih svaka stranka za svoje
polrebe zadrzava po 2 (dva) primjerka, dok jedan primjerak sluzi za ovjeru potpisa
zakupodavea kod javnog biljeZnika. Ugovor stupa na snagu danom potpisivanja, a primjenjujc
se od 01, sifetnja 2016, godine.

Clanak 14.

Ugovor se moZe mijenjati dogovorom zakupnika i zakupodavea.

U Zapreicu 15, prosinea 2016. godine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusi @gmail.com
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Proineod: 118 Ugovor o zakupu g

jin: Ad « Opseg: 2 Tlata « Vesta prpira: Bezdevil B geiny’ « ZEMLIA PODRIJETLA - HRVATSKA » Distnbuier, ELROCOM d.0.0., Ped Sregom 8, Donji Slupeid. Zagroh = waww.ezocom.he

Na temelju zakona o zakupu poslovnog prostora (»Narodne novine«, broj 81./1896., 124/97.1 174/04.)

UGOVOR
0O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
i
Zakupodavac ovim ugovorem daje zakupniku 1 zakup, a zakupnik prima u zakup poslovni prostor koji
P 7 -
senalaziu  ZAPRESICUY w P LONCARA 2
akoji se sastoji od _PRODA JAN PROSTO R
AR TARNL AV OR

u ukupnoj povriini od GO P2 L BB o oo oo s o e e

1.
Zakupnik ¢e u poslovnom prostoru obavijati 72 G ACKLs hj'rfLAT’U“’:)T -

.

V.
Ugovorne stranke zakljuguju ovaj ugovor na neodradeno - adredena - vrijeme od oL, ‘20{,@*
Do B30 .06 Al

., 1Ak da ugovor prestaje istekom vremena na koje je zakijugen.

Kao zakupnik, SKIopil su slijededi {FatiZAl broj gradana 7 O18) i

Optima s~ SRS

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus1@gmail.com
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V.
"
Ugovorne strane utvrduju visinu zakupnine u iznosu od _Q_;_QQL_?__L': kn{slovima: ...
e DETTISUCA, KYMA B
Zakupnik ja‘duian zakupninu plaéati mjese&no unaprijed i to najkasnije do_ Qf, .. dana u mjesecu
Za lekudi mjesec e N e e et
Vi,

Zakupni.k"je duzan pla¢ati naknadu za troSkove zajedni¢kih uredaja i obavljanja zajednickin usluga u
zgradi, DD

Ove iznose zastupnik plada u viijeme njihove dospielosti

24

Vil

Zakupnik snosi trodkove tekuceg odrzavanja poslovnog prostora.

VI
Ugovorene stranke odreduju otkaznl rok 2O daNA

XL

Zakupodavac je duZan predati zakupniku poslovni prostor iz todke |, ovog ugovora dana

O predaji poslovneg prostora ugovorna strane sastavit ¢e poseban zapisnik u koji ¢e unjeti podatke o

stanju u kome se nalazi poslovni prostor i uredaii.

Po prestanku zakupa, zakupnik je duZan predati zakupodavou poslovni proster u stanju u kome gaje

primio, a vzimajudi u obzir one pogorianje do kojeg je dosto uslijed redovnog koriStenja tog prostora.

O primopredaji ispraznjencg postovnag prostora | uredaja ugovorne stranke sastavljaju zapisnik.

X.
Zastupnik moze @oi?a: dio zakupljenog prostora dati u podzakup drugome.

Xt

2agreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmai.com
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" Za sve ong $to nije regulirano odredbama oveg ugovera glede zakupa poslovnog prostora iz tocke I
ovag ugovora, primjenjivat ¢e se odredbe Zaken o zakupu poslovnog prostora.

Xl
Ovaj ugovor sastaviienu Q,W,L,Mm istovjelnih primjeraka od kojih svaka ugovorna strana zadriava
pD/{ .. primjeraka.
XVI.

U znak pristanka na prava i obveze iz ovog ugovora stranke ga potpisuju.

v ZAPENCYy,  dne .

ZAKUPQDAVAC.

LA

Ja, Javni biljeznik stera Poljak iz Zaprefica, Trina 12, potvrdujem da je
stranka:

Potpis na ispravi je istinit.

Temeliom canka 77, si. 4 Zakona o javeom biljedntstae

“. javni bitjenik nijfe odgovoran ta sudriaj pismena kofe ovjerava-"

Javnobiljeznicka pristojba za ovjeru po Tbr.11 st.d4 ZJP naplacena u iznosu od 10,00 kn. Biljezi
naljepljeni | ponidteni na ispravi koja ostaje warhivi.

Javnobiljeznitka nagrada po ¢1.19 PPIT zaraCunata u iznosu od 30,00 kn, Zaralunat PRV u
iznost od 7,50 kn.

BROJ: OV-7485/15

".‘:_::

U ZapreSiéu, 29.12.2015. VaRs, ,
S JAVNY BILTEZNIK
7% Estyra Poljak
877
7

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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KRUSNA MRVA j.d.o.c. Donji Ladug, A.Kovatica 8, OIB: 24581388392, zastupan po
direktoru Markoti¢ Kre$imiru, Donji Ladug, A.Kovatiéa 8, OIB; 36791 031415, kao
zakupac

zakljuguju

UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA BR. 01/2016

Glanak 1,

Zakupodavac daje u zakup poslovni prostor u Zapresicu, Aleja Srtava 1 903.bb, koji
se sastoji od ugostiteljskog objekta veliGine 40 m? i terase velidine 22 mz.

Clanak 2.

Ugovorne strane ugovaraju mjeseénu zakupninu od 850 EUR-a
(osamstopedeseteura) protuvrijednost u kunama na dan isplate po srednjem tedaju
HNB. Zakupnina se pla¢a najkasniie do 15. dana u miesecyu za tekudi miesec na

zaKupac svojevoljno raskinuo ovaj ugovor | zakupodavac moZe U U poslovni prostor
i nasilno pri tome zadrZati zatedene pokretnine. Na ovaj na&in zakupodavac moZe uéi
30. 1li 31. u mjesecu za koji nije pladen najam. Pri ovom nadinu ulaska zakupac se
odrice bilo kakvog osporavanja u pogledu kvalitete i kvantitete vrijednosti zatedene
robe. Smatra se da je svojevolino napustio lokal i ostavio robu i pokretnine,

Clanak 3.

Pored zakupnine zakupac je duan uredno podmirivati i sve obveze (rezije) proizasle
iz koridtenja lokala, a to su:

- aktivirati HEP | na odgovarajudi nadin podmirivati raéune

- aklivirati vodu | smece i na odgovarajuci nadin podmirivati radune
- prijaviti se na plinaru sa stanjem brojila

- aklivirati komunalnu naknadu — za privredu

- aktivirati HT telefon i na odgovarajudi nagin podmirivati radune

- osiguranje objekia

Navedene obaveze zakupac treba podmiriti do dana dospljeéa i dati kopije barnkovnih
izvoda zakupodaveu na uvid. Ako nisu pladene ili ako dode do opomene od strane
gore navedenih komunalnih tvriki, & zakupac ne Zeli odmah podmiriti obavezu,
smatra se da je svojevoljno raskinuo ovaj ugovor i zakupodavac moze uéi u poslovni

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusL@gmail.com
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prostor nasiino i pri tome zadrZati zatedene pokretnine (u svemu kao pad &lankom
2.).

Clanak 4.
Zakupac ne moze lokal izdati u podnajam.
Clanak 5.

Zakupac je lokal zatekao u potpuno ispravnom stanju, ispravna rasvieta, sa
ispravnim bojlerom, ispravnim caffe aparatom marke Faema, ispravnom perilicom za
ade, ispravnim ledomatom marke ICEMATIK, 2 barska stolca, neoSteene sjedete
garniture, frizider vlastnistvo Coca Cole, ledenica viastinistvo Leda.

Kod ulaska u lokal zakupac ée izvaditi uloZak (cilindar) brave i predati ga
zakupodavcu, Nakon izlaska iz lokala vratit ¢e isti taj uloZak u vrata ifi ostaviti svoj
uloZak. Zakupac Ge Koristiti lokal iskfjucivo za obavijanje ugostiteljske djelatnosti
Buvajudi ga od obtedenja. Zakupac je duZan kod napustanja lokala predati ga u istom
stanju, redavno amortiziran sa ispravaim aparatima. U lokalu se ne dopustaju nikakvi
radovi pregradivanja, buéenja po fasadi ili stolariji i sliéno. Ako postoji potreba za
radovima nu2no je dobiti pristanak zakupodavca. Ake zakupac ugraduje bilo kakvu
opremu, nakon napustanja ju nosi sa sobom. Zakupac ne moZe ni sa kakvog nasiova
traZiti smanjenje zakupnine zbog ulaganja u lokal. Dapage, zabranjuje se bilo kakvo
investicijsko ulaganje ilt ulaganje u odrzavanje (osim sitnih popravaka kao 3to su
bojanje zidova, odrzavanje bojlera, odrzavanje rasviete itd.). Unaprijed se zna dau
lokalu nema klima uredaja. Ako ga zakupac Zeli ugraditi postoje dvije opcije:
obavijestiti zakupodavca i u dogovoru postaviti uredaj o svom trosku, uz obavezu da
se kod izlaska iz lokala ukloni uz saniranje 8tete u svom trodku.

Obavijestiti zakupodavca da to ugini o svom trosku.

Ako se po vratima i prozorima lijepe folije kod napu$tanja lokala nuzno je ta mjesta
gdie su liepliene folife ogistiti otapalom, ali bez da se ostete vrata ili prozori.

Zakupac je duzan redovno odrfavati lokal, izvr3iti sitne popravke, servisirati bojler
svake dvije godine. U slugaju vedeg kvara na bojleru (ali pod uvjetom da je
servisiran) trosak snost zakupodavac. Zakupac mora omoguciti dimnjafaru pregled i
odzavanje dimnjaka, Zakupnik je duZan redoviti odrzavati vanjski okali§ (kosenje
trave).

Clanak 6.

Zakup prestaje nakon jedne godine od datuma ovog ugovora. Ako su stranke
zadovoline nema nikakvog razloga da se ugovor ne produZi.

Zakupodavac moZe prekinuti ugovor o zakupu u slu€aju prodaje lokata i zakubac
mora napustiti lokal v roku 30 dana.

Clanak 7.

POLOG. Nakon napustania lokala zakupac je duZan odjaviti se na svim komunalnim
organizacijama i platiti dospijele obveze. Kako obveze platanja dospijevaju tek idudi
mjesec, zakupodavac zadrZava polog do isplate obveza od strane zakupnika.

Zagreh, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusi@gmaik.com
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Polog se zadr#ava ako nisu pladene dospijele obveze il lokal nije vraéen u stanje
kao iz totke 5.

Ako Je lokal predan u stanju u kojem je zategen | podmirene obveze, polog se vrada

U istomn iznosu i valuti u kajoj je | primijen. Poleg iznosi 1.700,00 EUR-a
(tisuéusedamsto EUR).

Slanak 8.

OSIGURANJE. Zakupnik se obavezuje da ée do trenutka stupanja u posjed
posiovnog prostora sklcpiti s osiguravateljem kojeg prihvati Zakupodavac policu
osiguranja poslovnog prostora po dogovort. ' _
Dogovoranu policu osiguranja zakupnik ¢e vinkulirati u korist Zakupodavca.

' Clanak g,

Hkazni rok za obje strane fznos; 30 dana. Otkaz se moZe dati samo prvog u
tlesocy. Stranke su unaprijed suglasne dd prestankom ugovord, bilo otkazom,
difom ili Sporazumont, zakupac ne iseli iz lokala i ostane u lokalu, zakupodavac
8 nasino udi u lokal, promijenit bravu i zabraniti daijni rad. Za sve nepraviinosti
[826n je Opéinski sud u Zapreditu.

Elanak 10.

Jvor ovieren kod favnog biljeznika sadrzava odredbe koje trebaju ispuniti
I rakupodavac i u znak suglasnosti ga potpisuju,

Glanak 11,

H skiapa se u dva istovietna primjerka od kajih jedan za ugovaratelje, a
#vhog bieinika,

i viifedi od 01.01.2016.

Zakupnii:
i Mikelec KRUSNA MRVA j.d.o.o.

Direktor Kredimir Markotié

\ ki

KRUSNA MRVA i o0

Donji Ladug, A. Kovasita B

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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Temeljem pribavijenog izvoda, potpisani vjestak je izdvojio sliedeée nekretnine koje su

predmet zakupa:

Zapresié, Nova ulica 14
Zapresic, P.
Zapresic, A

Loncara 2
leja Zrtava 1903 b.b.

150,00
60,00
45,50

[PP u prizemlju, trgovagka dielatnost

PP u prizemlju

PP i terasa

| ugovora |

15.12.2016.

29.12.2015.
01.01.2016.

6.340,3% kn | 42,27
5.000,00 kn | 83,33
6.340,39 kn | 139,35

opremljeni ugostiteljski prostor

éuﬂa

£

2
o

»
ana®

AP FN
a

£
o

Fae?

l.okacija predmetne nekretnine
Lokacija poredbenih nekretnina

2apreh. Sestinski dol 57. e-podta: cenzusil@amail.com
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Izralun prosjeéne jediniéne cijene zakupa:

Cijena

1. 42,27 5,67
2. 83,33 11,17
3. 139,35 18,68

4.2.2. JediniCna cijena zakupa za dovrseni poslovni prostor

4.2.3.

Prosjena cijena zakupa za lokaciju nekretnine: 88,32 kn/m2

S obzirom na veliko odstupanje cijena zakupa, kao i drugih odluénih &imbenika u odnosuy
na predmetnu nekretninu, posebice zbog nekretnine br. 3, koja je u naravi opremljeni
ugostiteljski prostor s terasom, vjestak je miélienja da je potrebno izvrsiti prilagodbu
jedinitne cijene zakupa, sukladno iskazanom u nastavku.

Koeficjent prilagodbe za predmetnu nekretninu: 0,60
(lokacija, mikrolokacija, veligina, namjena
i opremljenost prostora)

Usvojena jediniéna cijena zakupa:
c= 0,60 * 88,32 = 52,99 kn/m2
c= 52,99 kn/im2 = 7,10 EUR/m2

OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori§tenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ée se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu
koridtenja zgrade.

G - godina gradnje: 2007 .g.

Starost: 10 ¢.

OVK - odrZivi vijek koristenja: 80 g.

G/OVK = 0,13

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koridtenja:

FK matrica: oA bB e TR
2/3 1,0 1,0 2,5

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d¢.0.0.

pri &emu su faktori koridtenja zgrade u FK matrici odabrani u skladu s Prilogom 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

A - lokacijaftrziste

B - zgrada opcenito
C - stanje zgrade

OOVK: 62,0% ( 50 g.)

Trzi$na vrijednost nekretnine

. Prihodovna vrijednost nekretnine za dovréenu nekretninu u funkciji

S obzirom na izradunati OOVK = 50 g. i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene
vrjiednosti nekretnina, izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Gisti prihod gradevine
M ... muitiplikator
NGP Poslovni prostor i pripatci 132,29 m2
[Ukupno: 132,29 m2 |
Tr3i8na zakupnina za poslovni prostor: 52,99 kn/m2
(za dovr&eni prostor)
Popunjenost: 75%
Troskovi gospodarenja . 18%

Tr#i$na stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trzidna stopa kapitalizacije: ' 5,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjeénih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
UKupho: o T 5,0%)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com

str. 21




CENZUS d.o.0.

Ukupni godisnji prihodi:
12*0,75 % 132,29 * 52,99 = 63.091,14 kn

Tro$kovi gospodarenja:

63.091,14 * 0,18 = - 11.356,40 kn
PG - &isti prihod: 51.734,73 kn
M - multiplikator {prilog 14.): 18,26
OOVK: 50

prilagodena stopa kapitalizacije: 5,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

51.734,73 * 18,26 = 944.676,20 kn
b. Troskovi dovr§enja i stavljanja u funkciju poslovnog prostora

Trogkovi nuzni za dovréenje i stavijanje u funkciju nekretnine koja je trenutno u roh-bau
stanju dovrSenosti ocjenjuju se kao Sto slijedi:

Povrsina; 132,29 m2
Troskovi dovrienja i stavljanja u funkciju 1.100,00 kn/m2
poslovnog prostora:

Ukupno troskovi: 145.515,15 kn

Trzis$na vrijednost nekretnina u IV/2017. g. prema sadas$njem stanju dovrsenosti

(roh-bau):
Prihodovna vrijednost nekretnine za
dovrsenu nekretninu u funkciji 944.676,20 kn
Troskovi dovréenja i stavijanja u funkciju
poslovnog prostora - 145.515,15 kn
TrzisSna vrijednost: ' 799.161,05 kn
Lo 790.000,00kn . 107114,81 EUR |
(c= 6.039,92 kn/m2 = 809,72 EUR/m2)

str. 22 Zagreb, Sestinski dot §7, e-poita: cenzusl@gmail.com
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

k.o. Zapresic
zk.ul.br. 4894
podul.br. 32. Suvlasniéki dio:
231,97/10000

(6]

na lokadiji: Zapresic, Ulica Tina Ujevi¢a 3

R S e

5.2. Vlasnik
FLECTRO DYNAMIC d.o.0.

Split, Katunari¢eva 11
OIB: 56142915096

5.3. Povrsina poslovnog prostora

postovni prostor B1J/PP-3 u prizemlju

5.4. Trzi$na vrijednost nekretnine

CENZUS d.o.0.

poslovni prostor B1J/PP-3 u prizemiju

132,29 m2

ITvs 0 00 799.000,00kn. %

T 107.11481EUR |

c= 6.039,92 kn /m2

Zagreb, 26.04.2017. g.

809,72 EUR /m2

.
‘ & R S K /
AN ﬁxmimmc %,

SRS
& e
(Al

frvoje gy 52
dipling grag C

. N
%wg}}f’/b

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditel{gtvo
i procjenu nekre;ﬁina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Novom Zagrebu

ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC

Stanje na dan: 25.04.2017, 23:29 Verificirani ZK uloZak
Katastarska apéina: 335762, ZAPRESIC Broj ZK uloska: 4894
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6552/2017 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 32 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Cestice)
1. 3067/137 |STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA SA SEST ULAZA, PARK | 4293
DVORISTE
STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA SA SEST ULAZA 2116
PARK 2068
DVORISTE 109
UKUPNO: 4293
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
ZABILIEZBA, sukladno &. 174, Zakona o gradnji (NN 153/13) da je za stambeno-posloviu zgradu sa Zest
ulaza, sagradenu na kibr. 3067/137 u Al (jedan) prilozena pravomotna Uporabna dozvola Ureda drzavne
L1 uprave u Zagrebagkoj Fupaniji, SluZbe za prostorno uredenje, zastitu okolia, graditeljstvo i imovinsko-pravne
poslove, Ispostava Zapregié, klasa: UP/1-361-05/2006-01/45, Urbroj: 238-04-08/1-07-9 od 19.11.2007.
goding
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa |Pn‘mjedba

32. Suvlasni¢ki dio: 231,97/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-32)

1. 231,97/10000 dijela nekretning u Al(jedan) povezano s viaspiftvom postovnog prostora prizemlja BLJ/PP-3
(Intofzeleno) u roh-bau izgradnji pov. 136,29 &m, ul.T.Ufeviéa 3

ELECTRO DYNAMIC 1.0.0., OIB: 56142915096, SPLIT, KATUNARICEVA 11
321 Zaprimljeno 07.01.2015.g. pod brojem Z-19/2015 ZABILIEZBA

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, Rjedenja Trgovackog suda u Splitu posl. br.
12-5t-398/2013.,0d 28.04.2014.nad dunikom ELECTRO DYNAMIC do.o. Split, Brune Bui¢a 11 (OIB:
56142015096), zastupanog po punomoéniky Damiry Batarelo, odvjetniku u Splitu, Trg hrvatske bratske
zajednice 2 B/I1 s prednosnim redom upisa pod 2-1385/14.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i wiijeme izradey 26,04,2017. 19:41:09 Steavica: |

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr list 2
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK vloZak
Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC Broj ZK ulofka: 4894
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMIJERIMA

POSEBNI 1ZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.l Primijeno: 31.0Zujka 2005. Posl. br. Z-1075/05 SLUZNOST

Temeljem Ugovora o osnivanju prava siuinosti od 03.sijednja 2005., Potvrde Ureda
dr¥avne uprave u Zagrebadkoj Zupasniji, slulbe za prostorne uredenje, zadtitu okoli3a,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove Ispostava Zapresié klasa: 350-05/04-05/65 ur.
br. 738-04-08-04-2 od 25.listopada 2004., uknjizuje se prave sluznosti na kébr, 3067/142
oranica pov. 3028 & u koridoru nepravilnog oblika cea dim. 9,40x35,80+ 24,00x15,00+
20,802 10,80+ 14,80x3,50+4,70x35,20+ 4,70x55,70+4,40%46,60, te na kebr. 3067/138
otanica pov. 4207 &m u koridoru nepravilnog oblika cca dim. 3,50x20,30+ 2,60x20,80+
22.60%2+ 51.80x2,60+ 51,80x20,00 i na kébr.3067/137 oranica pov, 4293 &m u koridoru
nepravilnog oblika cca dim. 21,20%3,50+20,50x3,50+22,60x2,60x2+5 1,80x2,60+ 51,80
%20,00 radi izgradnje javnih pjeSatkih povr§ina i prolaza po istima, kao i izgradnje javnih
zelenih povr§ina - javni park, a kao nositelj tog prava upisuje se:

GRAD ZAPRESIC, ZAPRESIC, NOVA CESTA 10

_§2, Na suviasnidki dio: 32 (231,97/10000)
2.4 Zaprimljeno 04.11.2011. broj Z-3885/11 220.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama koje su upisane u zemljiinim knjigama od 03. studenog 2011,
solemniziranog po javnom biljezniku Bilan Vedtani pod Poslovnim brojem: OV-4914/11
dana 03, studenog 2011, uknjizuje se pravo zaloga na 231,97/10000 dijela nekremine u
Al (jedan), povezano s vlasni§tvom poslovnog prostora prizemlja B1J/PP-3 (Puto/zeleno)
u toh-batt izgeadnji pov. 130,29 &m, ul.T.Ujevica 3, radi osiguranja noviane trazbine u
2hosy od 220.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uveéano za pripadajuée kamate,
fisknade § troskove iz Ugovora o kredity br, 501431 i Sporazuma, te prema svim drugim
Jivjetima iz Ugovora i Sporazuma, a kao nosi telj tog prava upisuje se:

VOLKSBANK D.D., OIB: 78427478595, ZAGREB, VARSAVSKA ¢
upriniljeno 16.11,2011, broj Z-4026/11 ZABILIEZBA

simeliem Rjedenja Opéinskog suda u Splitu Poslbr. Z-11563/11 od 07, studenog 2011.,

ihitjezuje se da je zaloZno pravo uknjizeno pod br. Z-3885/11 za iznos od =220.000,00

LI 5.p.p. za korist Volksbank d.d. Zagreb, Var$avska 9 OIB: 78427478595, upisano

"sivedng hipoteka”, te da je "glavon hipoteka” upisana u zk.ul. br. 17896 {poduloZak

i k.o, Split,

ki dio; 32 (231,97/10000) .

fljeno 23.06,2014.g. pod brojem Z-2070/2014 vezano uz B 32 (1.2

LIEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZAPRESICU
R, OVR-551/14-2 OD 17.06.2014., utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njezinom
jont { namirenjem ovehovoditelja Sberbank d.d., Zagreb, VarSavska 9, OIB:
29478595, mstupani po punomoéniku Ljubenko Midi, edviemiku iz Odvjetnitkog

| ’il.i {jubenko & Parneri, Zagreb, Branimirova 29, iz novianog iznosa dobivenog
s,

wvi] bryndak odgovara stanju zemiji¥ne knjige na datum 25,04.2017.

T vrifeme bende) 26.04.2017, 19:41:00 Strapien; 2

Zagreb, Sestinski dol 87, e-podta: cenzus@cenzus.hr list 3
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Zapresi¢, Zina Ujeviéa 3

Predmetni poslovni prostor

nog prostora

Uredenje predmetnog posiov
nog prostora
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Uredenje predmetnog poslov-
nog prostora

Uredenje predmetnog posiov-
nog prostora

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus@cenzus.hr list §
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O G TS AR

Narugcitelj: ELECTRO DYNAMIC d.o.0. u stecaju
Spilit, Katunari¢eva 11
QIB: 56142915096
Predmet: STAN U SUTERENU | PARKIRNO MJESTO

Zagreb, Crnomeretki potok 14

Identifikacija: k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30248
suvl.dio. 5,9

Povrdina stana i vrta KVP = 40,23 m2

Povrsina PM: NGP = 13,70 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U IV/2017.G.

Trzi$na vrijednost:

RVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski viestak za graditeljstvo
procjenu nekrgtnina

Zagreb, 24.04.2017. g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-pofta: cenzus@cenzus.hr str. 1
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REPUILIKA HRVATSKA
ZUPANLISKY SUD VL ZAGRERY
Zaggreb. frg Wikole Subica Zringhuy 5
PREDSIEDNIK SUDA

Hroj 4 Sa- 732014
Lagreb, L4 sepide 2014, g,

RiILBONIDE

Produiodnix )"?&i;?é.ntii_:.‘kng s u Zagrebn, odludujedt povedom vithijeva Hrvois Halite
< grenuyie nenevanie stilnim sudskin vieStakons sa grasitebisive § procicny nekretning, ne
temeljo flankn 126, 5

stovak 4 Zukova a sudevima [ Narodne Novine 2RI 0 vievi w flankom
FL Pravidnika o stulsim sudskim siedtaciom (NN br. ARy,

Tifetioje

Hevoje Balijs, dipLing.grad. iv Zagreba, Sestinsdi dol B ponoven ¢ imenuje
stalnin swdskion viellukom va GRADUTELISTYO § PROCIEVNG NERRETNINA a
st od Setivt goding,

PREDSIEDNIK SUDA

Tvan Turudid, univ, spec.erit.
s

o /,{,gi)-f

Ot obuvijast

- Hrvoie Balija

- Migisturstvo pravosicdy
A spis

|
2
2
“
3
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1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vieStak dobio je zadatak da utvrdi trzi$nu vrijednost nekretnina oznaka;

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30248

suvl.dio. 5,9
nekretnina: Stan na 3. katu s pripadcima i garaza u podrumu
na lokaciji: Crnomeredki potok 14

u svrhu provedbe ste€ajnog postupka.

Dan kakvoce: 14.03.2017.
Dan vrednovanja: 14.04.2017.
Dan ocevida: 14.03.2017.
Ocevid nekretnine: izvréen u nazoénosti predstavnika Naruditelja elaborata

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koridtene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN ©1/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

‘- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o procieni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Krtalié V. (2007): Nacela procjene trziéne vrijednosti nekretnina

1.3. Ostalo

Vijestaku nije predo&en etaZni elaborat zgrade. Identifikacija predmetnih nekretnina
izvrSena je glede usmene izjave predstavnice Naruditelja elaborata.

1.4, Opdi uvjeti

~ Vjedtak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Pradmet ove procjene nije geodetska, urbanistiéka ili imovinsko-pravna provijera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

~ Vjedtak izjavijuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrudja zadatka vjestacenja.

= lgkazane cljene ne ukljuduju poreze koji se obrac¢unavaju prilikom prometa

nokrotnina,

CENZUS d.0.0.
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NALAZ
Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetnih nekretnina izvriena je uvidom u pribavijenu i predogenu
dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulo$ka iskazano je:

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30248
zk.€.br. 8982/3

9. Suviasnicki dio: 6004/100000 ETAZNO . .
VLASNISTVO (E-9) Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu
5. Suvlasniéki dio: 2037/100000 ETAZNO . .
VLASNISTVO (E-5) Parkirno mjesto br. PGMS5 u suterenu
Viasnik: imex banka d.d.

Split, Tolstojeva 6

OIB: 99326633206

. Katastarsko stanje

k.o. Grnomerec
k.é.br. 443/1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus@cenzus.hr
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» Stanje DKP.a na dan:
14, 17,57

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://geoportal.dgu.hr/)

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr




CENZUS d.o.0,

matna nekretnina nalazi se u Zagrebu, na podrugju Crnomerca. Podrugje je u cijelosti
wtlzirano, izgradeno je viseetaZnim stambenim i stambeno-poslovnim zgradama, te
kitaljskim stambenim ku¢ama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su

faltirane s izvedenom javnom rasvijetom. Predmetna nekretnina se nalazi u blizini llice
w58 nalaze objekti javnog, drustvenog i komercijalnog sadrzaja. Javni gradski prijevoz -
fobus, prolazl u blizini lokacije nekretnine.

_i;ﬁ'is‘isﬁim uz predmetnu nekretninu poloZena je kompletna gradska komunalna infrastruktura:
vadovod, kanalizacija, elektriéna energija, plinoopskrba, telefonija.

b, Zgrada

~ Predmetna stambena zgrada izgradena je ca. 2005. g. Katnost zgrade je suteren + visoko
prizemije + 1 kat + stambeno potkrovlje. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su
zidani blok opekom ojogani horizontalnim i vertikalnim serklaZima. Medukatne konstrukcije
84 armirano betonske pune ploce. Stubiste je unutarnje, armirano betonsko, zavréno
obradeno. Progelja su zavrino obradena ETICS fasadnom oblogom. Krov je ravan s
izvedenom gradevinskom limarijom, a odvodnja oborinskih voda je u kanalizaciju. Zgrada
je prikijutena na gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika, kanalizacija,
plinoopskrba i telefonija.

¢. Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu

UHazna vrata stana su drvena. Podovi su zavrsno obradeni sukladno namjeni prostora:
parket i keramicke ploGice. Zidovi su oZbukani, gletani i obojeni; u kupaonici oblozeni

- keramiCkim ploCicama. Vanjska stolarija je PVC, ostakliena izo stakiom, opskrbliena PVC
roletama. Unutarnja vrata su drvena. Sanitarna oprema je keramicka. Grijanje i priprema
PTV je centraino putem plinskog bojlera. Instalacije su poloZene podzbucno. Stan ima
portafon i viastita brojila za potrodnju elektriéne energije i plina.

Stan nema balkon/terasu niti ima direktni pristup dijelu vrta koji pripada stanu.
d. Parkirno mjesto br. PGM5 u suterenu

Parkirna mjesta nalaze se u skiopu dvorista zgrade.. Predmetno parkiraliste br. 5 je
natkriveno, nije ogradeno.

Zagreh, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus@cenzus.hr str. 7
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2.4.

str. 8

Povrsine

Viestaku nije predoten etaZni elaborat zgrade.

. Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu

Povrsina stana i vrta utvrduje se glede izmjere u naravii iskazanog u z-k uloku nekretnine.

Soba 1
Spremiste
Hodnik
Kupaonica
Dnevni boravak
Hodnik i kuhinja

9,81
2,02
2,14
413
15,17
4,43

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

9,81
2,02
2,14
4,13
15,17
4,43

Vrt

Ukupnor.

0,10

Napomena:

Vjestak nije mogao identificirati todan poloZaj i povréinu vrta koji pripada stanu iz razloga
§to mu nije bio dostupan etazni elaborat zgrade, a povrsina vrta nije iskazana u z.k. ulogku

predmetnog stana.

Za potrebe izrade elaborata procjene usvaja se kao mjerodavna korisna povr§ina stana i

vrta iskazana u prikazu z-k ulosku nekretnine.

KVP stana i vrta iskazana u z.k. ulosku:

. Parkirno mjesto br. PGM5 u suterenu

40,23 m2

Usvaja se kao mjerodavna povréina iskazana u prikazu z.k. ulogka nekretnine.

Parkirno mjesto

13,70

0,50

6,85

Ukupno: i oo e T

JA370

Zagreh, Sestinski dot 57, e-poita; cenzus@cenzus.hr
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2.5. Legalitet

Uvidom u pribavijeni prikaz z.k. ulo$ka evidentirana je pozitivna zabiljezba o prilozenoj
uporabnoj dozvoli od 05.019.2005. g.

: Glede prethodno iskazanog, potpisani vjestak usvaja da je predmetna stambena
€. . zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji i Zakona o prostornom uredenju
(NN 153/13).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus@cenzus.hy str. 9
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str. 10

3.1.

NACELA ZA UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrio se tedko oporavija od posijedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnoteZenja naslijedenih iz
prijasnjin razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrognje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2017.
g. prognozira se blagi oporavak ekonomije te daljni rast BDP-a.

Trziste nekretnina

S obzirom na iokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestadenja, vjestak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

TR ST
BN Index

BN index

Zagreh, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus@cenzus.hr
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CENZUS d.o.c.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina;

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- trodkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanije trzi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZi$ne 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 samostojede,
poluugradene i ugradene obiteljske kuc¢e koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliéinu, vrste
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trzi$ne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-pofta: cenzus@cenzus.hr str. 11
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4.2, Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine

4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavijenih podataka o kupoprodajnim
cijlenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (hitps://ispu.mgipu.hr/).

- lokacija nekretnine koja je predmet procjene

iokacije poredbenih nekretnina

Podaci o nekretnint

Haziv atributa
ZKC
1 praglesa

stz nekretnine

kupra povedira nekretaine u prometu {m2)
riednost nekretane i ugovera (KN)
Datum ugovor '

Status padatka

Vrijednost atributa
546720
4,4,2017,
ST - Stanfapartman
3379828
KP - kupspradaia
58,86
524.328,63
18.05.2016
Preuzeto od PU

Narhv atributa
I ZKC
Datum pregleds

Vrsta nekretnine

o PN (PU)

¥rsta ugovera

Ukupna povrdina nekretnine 4 prometu (m2)
¥riednost nekretnine & ugovora (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Viifednost atvbuta
538539
AR RN
ST - Stanfapartman
3314954
KP + kupoprodaja
35,90
306.154,56
03.02.2016
Preuzeto ad PL)

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta neiretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Ulaipna powdina nekretnine u premetu (m2}
Vriednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovera

Status podatka

Vrijednost atributa
503748
SIS I 1)

ST - Stap/apartman
3270486

KP - kupoprodaja
56,46

457.105,98
28,10.2015
Prauzeto od PY

str. 12
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine |
nakon postupka grubog ¢i§éenja podataka, potpisani viestak je izdvojio sijedeée poredbene
nekretnine &ija kupoprodaja je realizirana unazad éetiri godine:

1 Crnomerec 525/2 stan 58,86
2 Crnomerec 525/2 stan 35,00
3 Crnomerec 525/2 stan 56,46

1 18.05.2016. 524.328,63 8.908,06

03.02.20186. 306.154,56 8.747,27

3 28.10.2015. 457.105,38 8.096,09
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih

. nekretnina, pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.
S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti

iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje
4.2,2.1. Meduvremensko izjednaéenje

Meduvremensko izjednadenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/.

1 18.05.2016.1 8.908,06 | 88,79 90,61 1,020 9.090,66 3,5%
2 03.02.2016.| 8.747,27 | 89,25 90,61 1,015 8.880,56 1.1%
3 28.10.2015.| 8.096,00 | 87,64 90,61 1,034 8.370,46 -4, 7%
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INDEKS CIJENA NEKRETNINA - HNB
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% 4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvaiitativno izjednadenje izvrsit ¢e se koriStenjem parametara propisanih Praviinikom u
- Prilozima 5do 7.

tih :

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

kk koeficijent katnosti stana
v ko koeficijent orijentacije stana
' k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)
k uo koeficijent utjecaja okoli$a (pogled na zelenilo, urbani okoli§)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri ¢emu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
atb+c+d+e=1(100%)
S obzirom da prema raspoloZivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjestak

ne moZe izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljeZja, Kp se izraCunava koristenjem
preporudenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0,28*kk+0,09*ko+0,22 *k gps + 0,27 * k uo + 0,14 * k sks

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:

0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776
POREDBENE NEKRETNINE:
1 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776
2 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776
3 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavijenim podacima o poredbenim nekretninama iz registra
eNekretnine, niti il joe mogude utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze
zadatak ovog elaborata, 1z navedenog razloga potpisani viestak usvaja prosjeénu
vrijednost tih parametara, kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu
nekretninu,

E '{2@?@?’&?’3; Sastinakt dol 57, e-poiita: cenzus@cenzus.hr str, 15
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b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine ocjenjuje se koristenjem strateske karte buke za grai
Zagreb.,

rtakns brrmmron 20 Yo AR R RS 2
Legends
Razrgd
tndéleatsen Haja
bukcs
Hatim
Breug s
LRIy
weteyn

ot s

Hadesty

i

S lokacija nekretnine koja je predmet prociene
2 lokacije poredbenih nekretnina
STRATESKA KARTA BUKE ZA CESTOVNI PROMET -
INDIKATOR BUKE DAN-VEGER-NOC
(izvor: https:/fgeoportal.zagreb.hr/Karta)

Glede uvida u pribavljenu strategku kartu buke za cestovni promet u reZzimu dan - veder -
no¢ za predmetnu i poredbene nekretnine, potpisani vjestak usvaja da je utjecaj buke:

Kb= 0,00
¢. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
Temeliem podataka prikupljenih tijekom odevida, potpisani viestak nije identificirao izvore

zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trzi§nu vrijednost predmetne ili

poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utiecaj zagadenja zraka identi¢an za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

str. 16 Zagreb, Sestinski dol 57, e-podka: cenzus@eenzus,hr
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d. Interkvalitativno izjednacenje

Izjednacene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izratunavaju se prema
formuii;

c2= c¢1/ Kukupno

1 9.090,66 0,9776 0,00 0,00 0,9776  9.298,96
2 8.880,56 0,9776 0,00 0,00 09776  9.084,04
3 8.370,46 1,0224 0,00 0,00 1,0224  8.187,07

4.2.2.3. Iskljuéivanje neuobitajenih okolnosti

Neuobitajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znadajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znadajna odstupanja odnose se na
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednadavanja.

(kn/m2).
1 9.298,96 50%
2 9.084,04 2,6%
3 8.187,07 -7,6%

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
_ uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
b prosjecna cijena stana iznosi:

C = 8.856,69 kn/m2 KVP = 1.189,10 EUR/m2 KVP

U Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus @cenzus.hr str, 17
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4.2.3. TrZi8na vrijednost predmetne nekretnine

Izraéun korekcionog koeficijenta za predmetni stan:

ukupno!

0,9776 0,00 0,00

4.2.3.1. Jedini¢na cijena predmetnog stana
cSTAN=K*c¢c
pri éemu je:

K ukupni korekcioni koeficijent
c iziednadena prosjecna cijena stana

Dakle, jediniéna cijena predmetnog stana iznosi:

¢ STAN = 09776 * 8.856,69 = 8.658,30 kn

[cSTAN= 865830 kn/m2KVP= 1.16246 . EUR/m2KVP

4.2.3.2. TrZi$na vrijednost nekretnine
Tv = ¢ STAN *KVP

. ¢ STAN jediniéna cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povréine stana i pripadaka

Sukiadno navedenom, izracunava se da trZiSna vrijednost stana i pripadaka iznosi:
9. Suvlasnicéki dio: 6004/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

Tv = 8.658,30 kn * 40,23 = 348.323,41 kn

¢ Tw=.. 348.000,00kn . =

 46.72246EUR |

c= 8.650,26 kn /m2 KVP stana = 1.161,38 EUR /m2 KVP stana
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4.3. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina - vanjsko parkirno mjesto

4.3.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jediniéna cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (hitps://ispu.mgipu.hr/).

lokacija nekretnina koje su predmet procjene Kt g

- Gorala

7 e Patavo-paata este
s Pk st
3 S nanste rebratrine

{:! lokacije poredbenih nekretnina

n 5_ POREDBENA NEKRETNINA 1

Podaci o nekretnini
Parkirno mjesto - Zbirka kupoprodainih cijena
Haziv atributa Vritednost stributa
1D ZKE 268480
Lt g X 24432047

| Vrsta nekretnin VPH - Pakime mjesto

ID PH (P 3047567

Vrsta ugovora KP - kupoprodajz
Ukugna povrna nekretnine U prometu (2} 11,61

vrijednost nekeetnine & ugovora (KN) 45.600,60
Datunt ugavera 10.09.2014
Status podatka Preuzeto od PU
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str. 20

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i :
nakon postupka grubog &i$éenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliedece poredbene

POREDBENA NEKRETNINA 2

Podaci o nekretning

Parkirno mj;:slo - zhiﬁé kup.op.n.sﬁajnm djené

Naziv atributa
10 2KC
DERLi preghda

tHupna povising nekretnine u promety (m2)
Vrjednost nekretnine Iz ugovara (KN}

Viifednost atributa
248033
42017
VM - Parkimo njasto
3065180
KP - kupoprodafs
11,50
30.488,79
25.09,2014
Preuzeto od Py

Podaci o nekratnint
)} - Zbirka kupop _'..,...
Haziv atributa

ID ZKC

Datum pragieds

Vrsta nekretnine

1D PN {PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povréina nekretnine u promety (m2)
¢ | Vilednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Vrijednost atributa
5961862
24.4.2031 7.
VPM - Parkimo mjesto
2907680
KP ~ kupoprodaja
14,35
30.000,00
25.11.2013
Preuzeto od PU

Zir

nekretnine &ija kupoprodaja je reali

ana unazad &etiri godine:

“Redni 0 ke : k.&.br, - Vrsta nekretnine -
1 Vrapée 269 parkirno mjesto
2 Crnomerec 081/3 parkirno mjesto
3 Crnomerec 490/1 parkirno mjesto

10.09.2014. 45.600,00 11,61
25.09.2014. 30.488,79 11,50
25.11.2013. 30.000,00 14,35

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus@cenzus.hr
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Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavijeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavijenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine,

4.3.2. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koridtenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/.

1 10.09.2014.1 45 600,00 | 90,90 90,61 0,997 45,454 52 29,0%
2 25.09.2014.1 30.488,79| 90,90 90,61 0,997 30.391,52] -13,8%
3 25.11.2013.]1 30.000,00| 90,96 90,61 0,996 29.884,561 -15,2%

eI N R e S

4.3.2.1. Iskljudivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobi¢ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluajevima.

.U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih ciiena veéa od +/- 30% od prosjetne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjedna&avanja.

“"Redbr.

1 45.454,52 29,0%
2 30.391,62 -13,8%
3 29.884,56 -15,2%

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosje€na cijena garaznog parkirnog mjesta iznosi:

c= 35.200,00 kn/kom = 472595 EUR/kom
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CENZUS d.0.0.

4.3.3. Trzidna vrijednost predmetnih nekretnina - garaza

5. Suviasniéki dio: 2037/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

35.200,00 kn_

125,95 EUR.

4.4. Rekapitulacija

[Nekretnina

Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu 348.000,00 kn 46.722,46 EU
Parkirno mjesto br. PGM5 u suterenu 35.200,00 kn 4.725,95 EU

str, 22 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus@cenzus.hr
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5.  MISLJENJE | ZAKLJUCAK

RS

5.1. Predmet procjene

nekretnina; STAN U SUTERENU | PARKIRNO MJESTO
na lokagiji: Crnomerecki potok 14

k.o. Grad Zagreb
zk ul br 30248
9 Suvfasmékl dIO 6004/100000 ETAZNO , ]
VLASNISTVO (E-9) Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu

5. Suvlasniéki dio: 2037/100000 ETAZNO , .
VLASNISTVO (E-5) Parkirno mjesto br. PGM5 u suterenu

5.2. Vlasnik Imex banka d.d.
Split, Tolstojeva 6

5.3. Povrsine

E.')Qos.o.bhi.s:ta.n br 001|vrtu .sute”r'en.lj — -1 - T 4023
Parklmo m;esto 13,70 6,85

5.4. TrziSna vrijednost nekretnina

. Dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu
| Tv= - 348.000,00kn -

"46.722,46 EUR |

C= 8.650,26 kn /m2 KVP stana = 1.161,38 EUR /m2 KVP stana

Parkirno mjesto

. 35200,00kn ..

4.72595EUR |

c= 2.569,34 kn /m2 NGP = 344,96 EUR /m2 NGP

Tetaj HNB: 1 EUR= 7,448238 kn

Zagreb, 24.04.2017. g. Ml s Hﬁfﬁih ?aﬂ;a '53;:

dipting.grac

HRVDJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski yjestak za graditeljstv
procjenu nekretnin
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6. GRAFICKI PRILOZI
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. .

NESLUZBENA KOPLJA
2.

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 23.04,2017, 23:05 Verificitani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulogka: 30248 A

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13211/2012 ETAZNO VLASNISTVO § ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe;
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 5,9 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
1ZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zerrl:ljlﬁta Ounaka zemljista Primjedba
kat. jutro | thv m2
Cestice)
1. {89823  |STAMBENA ZGRADA 1 DVORISTE CRNOMERECK] POTOK 1361 Pripis iz uloskn
BR.14 8
STAMBENA ZGRADA CRNOMERECKI POTOK BR.14 225
DVORISTE CRNOMERECK! POTOK BR. 14 1136
UKUPNO: 1368
DRUGI ODJELJAK
Rbr. l Sadriaj upisa Primjedba
. Zaprimljeno 07.03.2012. broj Z-13211/12
3.1 ZabiljeZuje se da je za stambenu zgradu br. 14 na zkébr. §982/3 prilofena Uporabna dozvols Gradskog ureda  ZABILIEZBA
za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, stambene i komunalne poslove i promet od 05. sijednja
2005, kb UP/1- 361-05/04-01/239 urbr: 251-05-39/906-05-6 uloZena u zbirku isprava Z-29744/06

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadr¥aj upisa Primjedba
5. Suvlasni¢ki dio: 2037/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

L. parkirne mjesto br. PGMS u suterenu povriine £3,7¢m u planu posebnik dijelova obojano sive
IMEX BANKA D.D., O1IB: 99326633206, TOLSTOJEVA BR.6, SPLIT

2.1 zabiljeZuje se da je prijenos prava vlasni¥tva izvrien radi osiguranja potraZivanja za iznos osiguranih ZABILIEZBA
trazbina od 1,000.000,00 kuna uveéano za nuzgredice i bad pripadajude redovne kamate po stopi od
11,95% godi¥nje (promjenjivo prema odlukama vjerovnika), bankarske naknade po stopi od 1,5%
jednokeatno unaprijed za svako pojedinatno pustanje kredita u tefaj (promjenjivo prema odlukama
vjerovnika), zakonske zatezne kamate kao i druge nuzgredice te eventualne trogkove prisilne naplate
{javnobiljeznicke naknade, pristojbe, trotkove objave oglasa o prodaji nekretnine, odriavanie javne dradbe,
procesne kamate 1 druge trodkove)

Zemtjignoknjizni jzvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2017. 15:01: 50 Stranica:
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK wlozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK unlofka: 30248

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr, Sadriaj upisa Primjedba
3.1 Zaprimbeno 03,12,2010. broj 2-58036/10 ZABILIEZBA

Temeljem solemnizitanog Sporazuma od 19. studenoga 2010. godine i Punomodi od 21, svibnja 2010.
godine, zabilieZuje se da je vlasnidtvo preneseno i radi osiguranja nove noviane tra¥bine u iznosu od
135.400,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjein tedaju HNB na dan pladanja kredita i kamata,
uvecano za nuzgredice i bad pripadajuce redovne kamate po stopi od 11,95% godisnje (promjenjivo prema
odiukama vjerovnika), interkalarne kamate u visini redovne kamate {promjenjive prema odiukama
vjerovnika), bankarske naknade po stopi od 1,5% jednokratno unaprijed na iznos kredita (promjenjivo
prema odlukama vierovnika), zakonske zatezne kamate, kuo i druge nuzgredice, te eventualne trotkove
prisilne naplate (javnobiljednitke naknade, pristojbe, trodkove objave oglasa o prodaji nekretning,
odrZavanja javne drazbe, procesne kamate i druge trodkove).

9. Suvlasnitki dio: 6004/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)
£, dvosobni stan br. 001 i vrt u suterenu povedine 40,23¢m u plany posebnih dijelova obojano ljubiasto
IMEX BANKA D.D., O1B: 99326633286, TOLSTOJLVA BR.6, SPLIT

2.1 zabiliezuje se da je prijenos prava viasnitvs izve$en radi osiguranja potraZivanja za iznos osiguranih ZABILIEZBA
trazbina od 1,000.000,00 kuna uvedano za nuzgredice i bad pripadajuce redovne kamate po stopi od

11,95% godi$nje (promjenjivo prema odlukama vierovnika), bankarske naknade po stopi od £,5%

Jjednokratno unaprijed za svako pojedinadno puftanje kredita ¢ tedaj {(promjenjivo prema odlukama

vjerovnika), zakonske zatezne kamate kao i druge nuzgredice te eventualne trodkove prisilne naplate

(javnobiljeznigke naknade, pristofbe, trofkove objave oglasa o prodaji nekretnine, odrzavanje javne drabe,

procesne kamate i druge trodkove)

31 Zaprimljeno 03.12.2010. broj Z-58036/10 ZABILIEZBA

Temeljem solemniziranog Sporszuma ouf 19, studenoga 2010, godine i Punomodi od 21. svibnja 2010,
godine, zabilieZuje se da jo viasnidtvo prencseno i radi osiguranja nove noviane frazbine u iznosu od
135.400,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tetaju HNB na dan pladanja kredita i kamata,
uvedano za nuzgredice i bu pripadajuée redovne kamate po stopi od 11,95% godisnje (promjenjivo prema
odlukama vjerovnika), interkalarae kaniate u visini redovne kamate (promjenjivoe prema odiukama
vjerovnika), bankarske nuknade po stopi od 1,5% jedaokratne unaprijed na iznos kredita (promjenjivo
prema odlukama vierovaika), zakonske zatezne kamate, kao i druge nuzgredice, te eventualne trotkove
prisilne naplate (Gavnebitjesnicke naknade, pristojbe, tro¥kove objave oglasa o prodaji nekretnina,
odrZavania javne draZbe, procesne kamate i druge trodkove),

»

C
Teretovnica
Bhr. | SndrZaj upisa Eznos Primjedba
Na suvlasniZki dio: 5 (2037/500000)
“ 1,1 Zaprimljeno 01.10.2009. broj Z-48766/09 ZABILIEZBA
o . ZabiljeZuje se zabrana opteredenja nekretnine,
1. Na suviasnitki dio: 9 (60047 1000400)
1.1 Zaprimlfeno 01,10.2009, broj Z-48766/09 ZABILIEZBA
Zabiljezuje se zabrana optercdenja nekretaine.

Potvrduje se da ovaj fzvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 23.04.2017.

Zemijinoknjiini izvadak (datum § vrijense izrade) 24.04.2017. 15:01:10 Stranica: 2
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Uredenje predmetnog stana

Uredenije predmetnog stana

Uredenje predmetnog stana
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