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1. SAZETAK PROCJENE

Grad i poStanski broj

Naziv ulica i k.br.

Adresa nekretnine Gradska cetvrt

zemljopisne koordinate

Tip nekretnine
Namjena nekretnine

zk.ul.
ey podulozak
Zemljisnik zk. Cestica, br.
katastarska opcina
posjedovni list, br.
Katastar k. Eestica, br.
katastarska opcina
Kat
Pripadak

Povrgina zemljidta [m?]
Neto korisna povrSina nekretnina [mz]
Sadasnja trziSna vrijednost nekretnine
Tip procjene trziSne vrijednosti

Nova gradevinska |Jedini¢na vrijednost

vrijednost Ukupno
Legalitet
Odobrenje za gradenje
Uporabna dozvola (rje$enje o izvedenom
stanju)
Neposredan pristup na javnu prometnicu
Uskladenost zemljiSnika i katastra
Godina izgradnje
Godina adaptacije
Datum vrednovanja (procjene)
UtrZivost nekretnine
Stanje nekretnine
Tvrtka

Procjenu izradio TR
Procjenitelj

Zagreb 10090
Samoborska cesta 352
Podsused
45.814152, 15.851622
Poslovno stambena zgrada
Poslovna
288

2377/312377/19
Gorniji Stenjevec
485
1594/1 i1 1594/2
Podsused

650,00
280,54
249.725 €
Procjena nekretnine
650 €/m2
182.000 €
DA
NE
DA
DA
DA
1968 - 1997
30.10.2020
Prosije¢na
Prosije¢no

Pronam Nekretnine d.o.o.
Neil Deutsch
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2. UVOD

Na zahtjev narucitelja, potrebno je izraditi reviziju procjene trziSne vrijednosti nekretnine izradenu od
strane Pronam nekretnine d.o.o., procjenitelj Neil Deutsch, datum 25.09.2019., za poslovno stambenu
gradevinu upisanu u zk.ul. 288, k.o. Gornji Stenjevec na z.k.C 2377/312377/1958 u Zagrebu, Samoborska
cesta 352.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata revizije procjene vrijednosti nekretnine temeljem novog

ocCevida predmetne nekretnine na dan 30.10.2020. godine.

Elaborat revizije procjene sluziti ce narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti
nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene
vrijednosti nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-

pravnog naslova.

Navedeni elaborat iz rujna 2019. godine nalazi se u prilogu ove revizije.
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3. NALAZ

Predmetna poslovno stambena gradevina se nalazi u Zagrebu, Samoborska ceta 352. Predmetnu
nekretninu karakterizira dobra prometna povezanost s ostalim dijelovima grada Zagreba, jer se nalazi na
i u blizini vaznijih prometnica. Predmetna gradevina smjestena je unutar urbanog okruzenja, i to pretezno
gradevinama slicne starosti i naCina izgradnje te slicne katnosti. Etaze namijenjene za stanovanje su

smijestene na katu dok poslovni dio je u prizemlju.

Parkiranje je omoguéeno na predmetnom zeml;jistu.

Prilikom oCevida nekretnine 30.10.2020., u svrhu revizije stare procjene, utvrdeno je da postoje razlike na
nekretnini u odnosu na ocevid u rujnu 2019. godine. To se prije svega odnosi na demontiranu i uklonjenu
dvori$nu nadstre$nicu od 115 m?, ali i na nedostatak vanjske bravarije na dvori$noj zgradi. S obzirom na
navedeno, dvoriSna nadstreSnica je uklonjena iz iskaza povrSina u ovoj reviziji i nije predmet procjene.
Vanjska bravarija na dvoriSnoj zgradi uzeta je u obzir kroz prihodovnu metodu kao dodatni troSak

privodenja nekretnine stanju uporabljivosti.

Za potrebe revizije koridteni podaci, kao sto su mikro i makro lokacija, legalitet nekretnine, tehnicki opis,
preuzeti su iz predmetnog procjembenog elaborata te se smatra da su isti vjerodostojni stvarnom stanju.

Fotografije predmetne nekretnine izradene su prilikom novog ocevida u listopadu 2020. godine.
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3.5. Iskaz povrsine

Iz iskaza povrsina uklonjena je dvoriSna nadstresnica koje u naravi viSe ne postoiji.

Korisna

. N .. Bruto
i Korisha L et VI’IjedEOSt Bruto pc;vrsma volumen
povrsina (m®) povrsina (m? 3
KVP (m?) (m?)

Prizemlje
IzloZbeno prodajni salon 43,10 1,00 43,10 50,43
Uredski prostor 19,95 1,00 19,95 23,34
Predprostor 3,80 1,00 3,80 4,45
Sanitarni &vor 3,70 1,00 3,70 4,33
Stubiste 4,30 1,00 4,30 5,03
Prodajni prostor 76,75 1,00 76,75 89,80
Nadstresnica (prolaz) 41,69 0,30 12,51 48,78
DvoriSna zgrada 44,70 1,00 44,70 52,15
Ukupno 237,99 208,81 278,29
KAT
Dnevni boravak 2,00 0,75 1,50 1,71

18,25 1,00 18,25 20,84
Kuhinja 7,70 1,00 7,70 8,79
Soba 2,00 0,75 1,50 1,71

10,40 1,00 10,40 11,87
Soba 2,00 0,75 1,50 1,71

10,60 1,00 10,60 12,10
Kupaonica 1,35 1,00 1,35 1,54

2,80 1,00 2,80 3,20

Stubiste 8,22 1,00 8,22 9,39
Loda 10,55 0,75 7,91 9,03
Ukupno 75,87 71,73 81,90
Sveukupno 313,86 280,54 360,19 1.413,90
Poslovni dio 196,30 196,30 229,52
Stambeni dio 75,87 71,73 81,90
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3.6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Prilikom izrade ovog elaborata procjene trziSne vrijednosti nekretnine, primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka, pravilnika i normativa
te unutarnje procedure Sberbank d.d. Zagreb i to:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 79/14)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH 03/2006)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (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, 152/14)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)

- Interna procedura Sberbank d.d.
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3.6.1 Metode procjena
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koriste se

sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
e prihodovna metoda i

¢ troSkovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode

sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u

uobiCajenom poslovnom prometu i to:

Poredbena metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i

izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti 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 ftrziSna se vrijednost odreduje iz

najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrZi8na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljidta ako obiljezja procjenjivane katastarske €estice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-

Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske Cestice iz viSe
zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih

tijela.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu

stambenog dijela i zemljista.
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Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih

Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje

prihoda.

Sukladno Zakonu i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu
glavne zgrade sa prate¢im sadrzajima. Obzirom na specifiénost nekretnine, te ¢injenice da na trziStu nema
podataka o najmovima, za prihode ¢e se koristiti ostvareni prihodi koje vlasnik nekretnine ostvaruje u toj

nekretnini.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu

poslovnog dijela nekretnine.

TroSkovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih

Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente

za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Uzevsi u obzir stanje i polozaj nekretnine, smatram da je troSkovna metoda najpogodnija za procjenu
vrijednosti u¢eni¢kog doma u izgradniji.
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4. MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata o reviziji procjene vrijednosti nekretnine, utvrduje se trziSna vrijednost
nekretnine i to poslovno stambena gradevina sa pripadaju¢em zemljiStem u Zagrebu, Samoborska

cesta 352 upisana u zk.ul. 288, k.o. Gornji Stenjevec na z.k.¢. 2377/3 u iznosu od:

METODA PROCJENE PROCIJENJENA VRIJEDNOST
|Poredbena metoda (stambeni dio) 97.138 € 735.168 kn|
|Prihodovna metoda (poslovni dio) 152.406 € 1.153.458 kn|

UKUPNf« TRZISNA VRIJEDNOST 249.725 € 1.890.000 kn

(zaokruzeno)

(384 €/m2)
Tedaj: 7,5683

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,

razborito i bez prisile.

izradio:
Neil Deutsch, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj rieSenja: Su-1181/18
Datum vrednovanja:  30.10.2020.
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5. PRILOZI
5.1. Foto dokumentacija
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PRONARM MNEERETMIMNE

- Vijek trajanja

Godina izgradnje objekta 1982
Starost objekta 38
Tip nekretnine: Obiteljske kuce

Granice odrzivog vijeka koridtenja (OVK) 70 - 100
Odabrani OVK 45

FK matrica

A — lokacija/trziste 2
B — zgrada opc¢enito 2
C — stanje zgrade 2
Faktor koristenje zgrade (FK) = 2
Rs (zaokruzeno) 84,44%
OOVK (%) 51,00%
OOVK 22,95
Zaokruzeno 23
Zamjenska starost zgrade 22
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 48,89%
Preostala vrijednost zgrade 51,11%

OVK je izraCunat kao udio poslovnog dijela izgradenog laganom konstrukcijom i
zidani dio u odnosu na ukupnu povrsinu
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- Prihodovna metoda

. Orijentacijska stopa Odabrana Korigirana ” Mjesecni Pr.osjef: ni
Opis prostora Povrsina . Valuta mjesecni
(%) stopa stopa najam .
prihod
Skladiste 6,0-7,0 7,00% 9,00% 44,70 3,00 EUR 134
Prodajni prostor 4,5-6,0 6,00% 8,00% 119,85 10,00 EUR 1.199
Ured 4,5-6,0 6,00% 8,00% 31,75 5,00 EUR 159
Ukupni prihod 17.896
TroSkovi upravljanja nekretninom 5,0%
Tro$kovi odrzavanje nekretnine 13,00 €/m2 14,3%
Rizik od pada prometa 2,5%
Pogonski troskovi 0,0%
Ukupni gospodarski troSkovi 21,8%
Cisti prihod 14.002
Vrijednost zemljiSta vazano za gradevinu 67.300
Vrijednost ukupnog zemljista 67.300
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 8,1%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 23,00
Multiplikator (M) 10,30
Prinos na zemljistu 5.445
Neto nominalni prihod od gradevine 8.558
Prihodovna vrijednost zgrade 88.106
Vrijednost zemljiSta 67.300
Dodatni prihodi 0
Dodatni troSkovi (adaptacija) 3.000

Prema ostvarenim Zakupima na ovom podrudju, vrijednost se kreée 10-15 €/m2 za prodajno izloZzbene prostore,
5-8 €/m2 za uredske te 3-5 €/m2 za skladisne prostore.
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5.4. Izvadak iz zemljiSne knjige
e NESLUZBENA KOPLJA
w
EEFUELIKA HEVATSEA
Opcinsld gradanszkd sud u Zagrebu
LE NOENIIZNI ODJEL ZAGRER
Stamje na dan: 01.11 2020, 22:53 Verificirani 7K ulazak
Katastarska opcina: 335576, GORNII STENJEVEC Broj ZK ulodka: 288
Broj zadnjep doevnika: Z-126562020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE EMNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELTAKE
i;]"-] Povriina
Rbr_ | TmIst Oznaka zemljitta Primjedha
_(leat. ! juira | thv m? !
festice)
1 237703 STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BE. 252 SAMOBORSEA 611
CESTA DVORISNA ZGRADA NADSTRESNICA,
NADSTRESNICA I DVORISTE
STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR. 352, SAMOBORSEA 143
CESTA
DVORISNA ZGRADA n
NADSTREENICA 113
NADSTREENICA 45
DVORISTE 237
L 1377198 |DVORISTE SAMOBORSKEA L
UEUFNO: LE]
DEUGI ODIELTAE
Rbr. | Sadrisj upisa Frimjedba
Zaprimljena 24.09. 2012, brej Z-45725/12
Temeljem £l. 2682 Zakona o fomjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju { gradnji (paredne novine
41 2011}, zabiljefuje 52 da je za stambens posloviu zgradu br. 352, Samebarska cesta, dvoriiou zzradu, EABLIEEEA
" nadstreénicu i nadstresnicu ma zkéhe. 237773 priloZeno BjeSenje o izvedenom stanju Gradskog ureda za T
prostorme uredenje, izgradnjn Grada, gradieljztvo, konmmalne poslove i promet, Sekoor za prostormo uredenje
1 graditeljstvo, Odjel za prostorno wredenje od 30. kolovoza 2012, podine, klasa- UBVT-350-03/12-07/228,
Urbroj: 251-13-21/108-12-13,
B
Vlastovnica
Ehbr. Sadriaj upisa FPrimjedba
1. Viamicld die: 111
FRED BOBEK D.0.0. ZA TRGOVINU, UL VI- OBALA BRE. 158, PRVIC SEFURINE
Fambdnukayia ovadah. (dalum | vigems wale] W11 3020 11:9-13 Strance 1




PRO NAM MEKRETMNIMNE

[ZVADAK I7 ZEMI TISNE ENJIGE Verificirani ZE wlotak
Eatastarska epcina: 335576, GORNII STENJEVEC Broj ZK ulodka: 258

C

Teretovnica
Ebr. | Sadrzaj upisa Tzmos Primjedba

21 Zaprimljene 24.03.2014. broj Z-13093/14 700000, 040 EUR. PR:?H-ILII-?H.&

Temeljem sporazuma o poviabn zajma i osizuraniu zalenim pravem od 13.02.2014.
eodine predhiljefuje s2 zakoine prave radi osisuranja noviane Tazbine u imoss od
700.000.00 EUR-2, 5 rokom povrata od 14 godma pocewiiod 01.12 2014, podine, ez
kamata, uz avecanje za podisnji postok mflactje u Republic Austriji, objavljen od
mnnﬂl&inog tjela B Ausirije za statistiku, za prethodm goding, te prema ostalim
uvjefima iz Sporazma, za kerist

BOBEE JADRANEA OIB: 095420772990, ULICA VI-OBALA BR. 155, FRVIC
SEFURINE

Zaprimljenn 17.04.3014. broj Z-17458/14

[
[

Iem&]j izjave od 14. mavma 2014 gndm.ezabll_]emje se opravdanje predhdljesbe
zalofmog prava upisanog radi osisuranja noviane mra¥hine uimess od 700,000,030 EUE-a,
ukorist Tadrmnke Bobek, Prvic Sepurine, Ulica VI-Obala 158, OIB 09542077200, pod
poslbr. Z-13083/14.

3.1 Zaprimljeno 06.03 2020 g. pod brojem Z-126562020 20.050,00 EUR

UENILZBA. ZALOZNO PRAVO, RJESENIE O OSIGURANIU POSLER. OVE-
432020 27.02 2020, radi osimmanja noviane radhine u imosu od 20.050,00 EUR. u
kunzkoj protovrijednesti prema m'EdJJj&m tecaju HNB na dan ]J]al:mjn 52 Zatezmim
kamatama koje se obratunavajo na padm iu rokovima sukladno Tjessniu ¢ osigurani, t=
radi osiguranja nowiane rafhine po pomovi pm.cnn! trodka 1 imnos od 49, 4I} 50 BN
52 zateznim kamatama koje 52 chratunavaju ta nacin i u rekevima sukladne resenju o
osiguranju, k2o i radi osiguranja novians trafhine po csnovi roskeva ovog pestupka sa
zaterrmim kamatama koje s= obradunavaju ma radin i u rokovima sukladne fessnju o
asiguran, za konst

ODVIETNICKOD DEUSTVO LEKO [ PARTNERI D.0.0., OIB: 35913314345,
ULICA ENEZA DOMAGOTA 18, 10000 ZAGREE

Zaprimljeno 05.93.2020.g. pod brojem Z-126562020 il
ZABILEEZBA, OVEAIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjn zemljiine knjize na datom 01.11.2020.

[
()

Zem bpdnokajila iovadak {datuss | vigeme serade) O V1. DR 1140813 Strames T




5.5. Posjedovni list

ol NESLUZBENA KOPLJA

e

EEPUBLIKA HEVATSEA
GRAD ZAGEEE
GRADSEI UEED ZA EATASTAR I GEODETSEE POSLOVE

Stanje na dan: 01.11.2020. 22:33

FRLIEFIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska spéina: PODSUSED (Mbr. 325584)
Pasjedovni list: 485

Udio Prezime i ime odmosne tvrika ili maziv, prebivalitte odnoseo sjediste upisane osobe OB
11 FRED BOBEE D.0.0., PUT GACELETA 3B, 22211 VODICE, HEVATSEA 62051504153
(VLASMISTVO)

Podaci o katastarskim ¢esticama

el = Braj Adresa katastarske festiceNagin uporabe katastarske Povriina/ Broj Fosebui N
2 tatv:st?nlu cestice’Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, knomi broj m? pL. | Pravo Primjedba
festice zerade rezimi
158471 Samoborzka cesta G1% 12
NADSTRESMICA 113
DVORIENA ZGRADA 53
ZGRADA MESOVITE UPORABE, Zagreh, 143
Samoborzka cesta 352
NADSTRESHICA 46
DVORIETE 245
158412 SAMOBORSEA CESTA 3m 12
DVORIETE 30
Ulmpna povréina katastarslih festica 658

NAPOMENA- Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnittu na katastarskim Cesticama upisarim u posjedovnom lism.
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5.6. Izjava 0 neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruZzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu

o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam,
bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija

napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka bit ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e mozZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan Vase organizacije koje trebaju biti
upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu
konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost

obiju stranaka.

Stalni sudski vjestak za,

graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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5.7.

RjeSenje o imenovanju stalnim Sudskim vjeStakom

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subida Zrinskog $
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1181/18
Zagreb, 15, prosinea 2018,

RIJESENJIE

38714, 123/15i 23116).

rijedio je

Cetirnt godine.
ObrazloZenje
st 3. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima.

U izrect.

W

O tome obavijest:

1. Neil Deutsch

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Predsjednik  Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuci povodom zahtjeva Neila
Deutscha, na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
3315 1 82/15) u vezi s &1 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne Novine br.

Neil Deutsch, dipling.grad. iz Zagreba, Matijasec 1, ponovno se imenuje stalnim
sudskim viestakom za GRADITELJISTVO | PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od

Neil Deutsch, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim viedtakom

za graditeljstvo i procjenu nekretning, Kojem zahtjevu je pritoZio dokumente propisane ¢l 12,

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢1 12, st 4. Pravilnika, rijedeno je kao

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

22
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5.8. Elaborat procjene trziSne vrijednosti nekretnine, rujan 2019.

PRONAM NEKRETNINE

Pronam Nekretnine d.o.o. za poslovanje nekretninama, iznajmljivanje opreme, posredovanje i trgovinu
Var3avska 9, 10000 Zagreb, Hrvatska

Tel: +385 1 4801 300, Fax: +385 1 4801 365

info@pronam-nekretnine.hr

ELABORAT

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Poslovno stambena gradevina sa zemljiStem
Samoborska cesta 352
10000 Zagreb

Naruditelj: Fred Bobek d.o.o.

Put Gaceleza 5b
22 211 Vodice

23
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PRONAM NEKRETNINE

1. SAZETAK PROCJENE

Adresa nekretnine

Grad i poStanski broj |Zagreb 10090
Naziv ulica i k.br. Samoborska cesta 352
Gradska Cetvrt Podsused

zemljopisne koordinate

45.814152, 15.851622

Tip nekretnine

Poslovno stambena zgrada

Namjena nekretnine Poslovna
zk.ul. 288
s poduloZzak -
Eemisnk zk. Gestica, br. 2377312377119
katastarska opCina Gornji Stenjevec
posjedovni list, br. 485
Katastar k. Cestica, br. 1594/11 1594/2
katastarska opcina Podsused
Kat -
Pripadak -
Povrsina zemljista [m?] 650,00
Neto korisna povrina nekretnina [m?] 315,16
Sadasnja trziSna vrijednost nekretnine 274324 €
Tip procjene trziSne vrijednosti Procjena nekretnine
Nova gradevinska |Jedini¢na vrijednost 650 €/m?2
vrijednost Ukupno 205.000 €
Legalitet DA
Odobrenje za gradenje NE
Uporabna dozvola (rjeSenje o izvedenom DA
stanju)
Neposredan pristup na javnu prometnicu |DA
Uskladenost zemljiSnika i katastra DA
Godina izgradnje 1968 - 1997
Godina adaptacije -
Datum vrednovanja (procjene) 25.9.2019
UtrZivost nekretnine ProsijeCna
Stanje nekretnine Prosije¢no

Tvrtka

Pronam Nekretnine d.o.o.

Brodi v
rocjenu izradio Procjenitel

Neil Deutsch
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PRONAM NEKRETNINE

2. UVOD

Na zahtjev narucitelja, potrebno je izraditi procjenu sadasnje trzidne vrijednosti nekretnine — poslovno
stambene gradevine upisane u zK.ul. 288, k.o. Gornji Stenjevec na z.k.¢ 2377/3 i 2377/1958 u Zagrebu,
Samoborska cesta 352.

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene vrijednosti nekretnine temeljem pregleda
predoCene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 19.09.2019. godine te
utvrdivanje slijedecih vrijednosti :

TRZISNE - gradevinske vrijednosti TR t]. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku
procjenjivanja

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti
nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavijaju prethodnu izradu procjene
vrijednosti nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-
pravnog naslova.




¥y
s mavay
'-'.";IT+| l"n:"k
FPROMAKM MNEERETMIME

I
FEE

PRONAM NEKRETNINE

3. NALAZ

3.1. Opis lokacije nekretnine

Predmetna poslovno stambena gradevina se nalazi u Zagrebu, Samoborska ceta 352.

Q Greshe Miogor

Predmetnu nekretninu karakterizira dobra prometna povezanost s ostalim dijelovima grada Zagreba, jer
se nalazi na i u blizini vaznijih prometnica.

Predmetna gradevina smjeStena je unutar urbanog okruzZenja, i to pretezno gradevinama slicne starosti i

nacina izgradnje te sli¢ne katnosti.
EtaZe namijenjene za stanovanje su smjeStene na katu dok poslovni dio je u prizemlju

Parkiranje je omogucena na predmetnom zemljistu
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32 Dokaz viasnistva

Kao dokaz vlasnistva narucitelj je priloZio izvatke iz zemljiSne knjige (nesluzbene online verzije) Opcinskog
suda u Zagrebu, k.o. Gornji Stenjevec zk.ul. 288 gdje u prvom odjeljku Posjedovnice A upisano

Rbe, | Zemliiita Ozmaks zemljiita Primjedba
(Oat. jutro | éhv [ m2
cestice)

1. [23773 [STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR. 352, SAMOBORSKA 611

CESTA, DVORISNA ZGRADA, NADSTRESNICA,

NADSTRESNICA 1 DVORISTE

STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR. 352, SAMOBORSKA 163

CESTA

DVORISNA ZGRADA 52

NADSTRESNICA 113

NADSTRESNICA 46

DVORISTE 237
2. 237719 |DVORISTE SAMOBORSKA 39

UKUPNO: 650

U drugom odjeljku je upisano

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimlyeno 24.09 2012, bro) Z45725/12

Temeljem ¢l 2683 Zakona o 1zmy 1dop Zakonaop nom wedenju 1 gradnj (narodne novine

90/11), zabiljezue se da je za beno poslovnu zgradu br. 352, Samoborska cesta, dvoninu zgradu, ZABILEZRA
nadstresmcu 1 nadstreimen na zkébr. 2377/3 pnlozeno Rjelenje o 1zvedenom stanju Gradskog wreda za

prostomo uredenje, izzradnju Grada, graditeljstvo, kormmalne poslove 1 promet, Sektor za prostomo wedenje

1 graditeljstvo, Odjel za prostorno wedenje od 30. kolovoza 2012. godine, klasa: UP/1-350-05/12-07/228,

Urbroj: 251-13-21/109-12-15.

41

U vlastovnici B kao samovlasnik nekretnine upisana je tvrtka FRED BOBEK D.O.O. ZA TRGOVINU, UL.
VI - OBALA BR. 158, PRVIC SEPURINE.
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U teretovnici C upisano je

Rbr. | Sadriaj upisa

Iznos

|Primjedba

2

=
(=

A

Zaprimljeno 24.03.2014. broj Z-13093/14

Temeljem 'ponznnu © povratu zajma 1 osiguranju zaloZznim pravom od 13.02.2014.

- lozno pravo radi osiguranja novéane trazbine u 1zmosu od
700000005UR:. arokcmpmntaodl-tgodmzpocwslodOl 12.2014. godine, bez
kamata, uz uvecanje za godiinji postotak inflactje u Republic: Austji, objavljen od
strane nadleznog tjela R. Austje za statstiku, za prethodnu godinu, te prema ostahm
uvjetima 1z Sporazuma, za konst:

BOBEK JADRANKA, OIB: 09542077299, ULICA VI-OBALA BR. 158, PRVIC
SEPURINE
Zaprimljeno 17.04.2014. broy Z-17459/14

Temeljem 1zjave od 14. ravmya 2014. godine zabiljeze se opravdamye predbiljezbe
zaloZnog prava upisanog radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 700.000,00 EUR-a,
u konst Jadranke Bobek, Prva¢ Sepunine, Ulica VI-Obala 158, OIB 09542077299, pod
poslbr. Z-13093/14.

700.000.00 EUR PR.EDBIUEZBA

iJ

U posjedovnom listu br. 485, k.o. Podsused (nesluzbena kopija) upisano

Broj Adresa katastarske estice/Naéin uporabe katastarske . . | Posebni
& | 2 | katastarske |cesticeNacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj [Fg =" | B™I | pravmi | Primjedba
Cestice zgrade
15941 |SAMOBORSKA CESTA 611 12
STAMBENO POSLOVNA ZGRADA. Zagreb, 163
Samoborska cesta 352
NADSTRESNICA 46
NADSTRESNICA 113
DVORISNA ZGRADA 52
DVORISTE 237
15942 [SAMOBORSKA CESTA 39 12
DVORISTE 39
Ukupna povriina katastarskih éestica 650

Kao samobosjednik nekretnine upisana je tvrtka FRED BOBEK D.O.O. ZA TRGOVINU, UL. VI - OBALA
BR. 158, PRVIC SEPURINE.
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U kopiji katastarskog plana (Internet izdanje) je razvidno da su predmetne gradevine ucrtane

RODSUSER
s Stanje] DK Rsalnaldan:

1i7409%2049)
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3.3. Komentar legaliteta

1) Za predmetnu nekretninu je ishodeno RjeSenje o izvedenom stanju:
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Uvidom u snimci izvedenog stanja, razvidno je da je ona uskladena sa zateCenim stanjem:

10
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Iz gore navedenoga je razvidno da je nekretnina legalna u prostoru.

2) Stanje upisano u zemljiSniku i katastru je uskladeno sa stanjem u naravi.
3) Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu.

12
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3.4. Tehnicki opis
Opcenito

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:
Kat:

Namjena po etazi:
Uporaba po etazi:

Konstrukcija zgrade

Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:
Pokrov:
Pregradni zidovi:
Vanjski otvori:
Procelja:

Unutarnja obrada
Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Unutarnja stolarija:

Instalacije

NN mreza:
Vodoopskrba:
Odvodnja:
Plin:
Toplovod:
Telefon:
Video nadzor:
Klimatizacija:
Grijanje:
Napomena:

1968

1997

Prizemlje, kat

Poslovna u prizemlju i stambena na katu
Poslovno u prizemlju i stambeno na katu

Betonski

AB elementi, opeka, celi¢ni elementi
AB plo¢a

Drveno

Valoviti lim

Opeka

PVC

Obradeno

Parket, keramika, AB
OZbukani i obojani, keramika
Obradeni

Drvenai PVC

OXNONX KK S
RORDODOOOGF

X

O
0 Tip grijanja: Plinsko etazno
Ugraden protuprovalni sustav;

X
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3.5.

Iskaz povrsSine

Korisna Bruto
i Korisna . vrijednost Bruto
Ris povrsina (m?) Koeficlent  povrsina powvr§ina (m?) volur;\en
KVP (m2) (m~)

Prizemilje
Izlozbeno prodajni salon 43,10 1,00 43,10 50,43
Uredski prostor 19,95 1,00 19,95 23,34
Predprostor 3,80 1,00 3,80 4,45
Sanitarni ¢vor 3,70 1,00 3,70 4,33
Stubiste 4,30 1,00 4,30 5,03
Prodajni prostor 76,75 1,00 76,75 89,80
Nadstre$nica (prolaz) 41,69 0,30 12,51 48,78
DvoriSna zgrada 44,70 1,00 44,70 5215
Nadstre$nica 115,40 0,30 34,62 121,17
Ukupno 353,39 243,43 399,46
KAT
Dnevni boravak 2,00 0,75 1,50 1,71

18,25 1,00 18,25 20,84
Kuhinja 7,70 1,00 7,70 8,79
Soba 2,00 0,75 1,50 1.7

10,40 1,00 10,40 11,87
Soba 2,00 0,75 1,50 1,71

10,60 1,00 10,60 12,10
Kupaonica 1,35 1,00 1,35 1,54

2,80 1,00 2,80 3,20

Stubiste 8,22 1,00 8,22 9,39
Loda 10,55 0,75 7,91 9,03
Ukupno 75,87 71,73 81,90
Sveukupno 429,26 315,16 481,36 1.413,90
Poslovni dio 311,70 230,92 350,69
Stambeni dio 75,87 TAAS 81,90
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3.6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Prilikom izrade ovog elaborata procjene trziSne vrijednosti nekretnine, primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka, pravilnika i normativa
te unutarnje procedure Sberbank d.d. Zagreb i to:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 79/14)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH 03/2006)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (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, 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12i 151/13)

- Interna procedura Sberbank d.d.
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3.6.1 Metode procjena

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Koriste se
sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
e prihodovna metoda i

e troSkovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koriStena metoda ili metode. Ako se Koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimaju¢i u obzir postojece obiCaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu i to:

Poredbena _metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i

izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzi8na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica mozZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe
zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih

tijela.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu

stambenog dijela i zemljista.
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Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih

Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Sukladno Zakonu i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu
glavne zgrade sa prate¢im sadrzajima. Obzirom na specificnost nekretnine, te Cinjenice da na trzistu nema
podataka o najmovima, za prihode ¢e se Koristiti ostvareni prihodi koje viasnik nekretnine ostvaruje u toj

nekretnini.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za procjenu

poslovnog dijela nekretnine.

Troskovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzidne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente
za prilagodbu tro8kovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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4. MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine, utvrduje se trziSna vrijednost
nekretnine i to poslovno stambena gradevina sa pripadaju¢em zemljiStem u Zagrebu, Samoborska
cesta 352 upisana u zk.ul. 288, k.o. Gornji Stenjevec na z.k.¢. 2377/3 u iznosu od:

METODA PROCJENE PROCIJENJENA VRIJEDNOST
IPoredbena metoda (stambeni dio) 97.138 € 718.818 kn|
Prihodovna metoda (poslovni dio) 177.732 € 1.315.214 kn

UKUPNA TRZSNA VRIJEDNOST

< 274.324 € 2.030.000 kn
(zaokruzeno)

(422 €/m2)
Tedaj: 7,4000

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile.

izradio:
Neil Deutsch, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj rjeSenja: Su-1181/18
25.09.2019
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5. PRILOZI
5.1. Foto dokumentacija
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Prihodovna metoda (poslovni dio)

5.3.

Poredbena metoda zemljista
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PRONAM NEKRETNINE

- Vijek trajanja
Godina izgradnje objekta 1982
Starost objekta 37
Tip nekretnine: Obiteljske kuce
Granice odrzivog vijeka kori§tenja (OVK) 70 - 100
Odabrani OVK 45

FK matrica

A — lokacija/trziste 2
B — zgrada opc¢enito 2
C — stanje zgrade 2

Faktor kori$tenje zgrade (FK) = 2
Rs (zaokruzeno) 82,22%
OOWK (%) 51,00%
OOWK 22,95
Zaokruzeno 23
Zamjenska starost zgrade 22
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 48,89%
Preostala vrijednost zgrade 51,11%

OWK je izracunat kao udio poslovnog dijela izgradenog laganom konstrukcijom i
zidani dio u odnosu na ukupnu povrsinu
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PRONAM NEKRETNINE

- Prihodovna metoda

Orijentacij
. - . - " ska Odabrana
Opce karakteristike nekretnine ZateCeno stan| " =
et i korekcija korekcija
stope (%)
Polozaj nekretnine dopaido Jako dooar, 0,0 0,00%
prosjecni rizici
k\&)allteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost prosjecna 0.0 0,00%
Rizik naplate najamnine / zakupa povecan rizik do 1,0 1,00%
Gospodarska situacija narocito loSa do 1,0 1,00%
Razwijni potencijal nekretnine ne postoji 0 0,00%
Ukupna korekcija 2,00%

bk prostoea Orijentacijska ~ Odabrana Korigirana [, .~ Mesetni \ :lﬁ’:g:'
stopa (%) stopa stopa najam B
Skladiste 6,0-7,0 7,00% 9,00% 160,10 3,00 EUR 480
Prodajni prostor 4,5-6,0 6,00% 8,00% 119,85 10,00 EUR 1.199
Ured 4,560 6,00% 8,00% 31,75 5,00 EUR 159
Ukupni prihod 22.051
Tro$kovi upravijanja nekretninom 5,0%
Tro$kovi odrzavanje nekretnine 13,00 €/m2 18,4%
Rizik od pada prometa 2,5%
Pogonski troskovi 0,0%
Ukupni gospodarski troSkov 25,9%
Cisti prihod 16.345
Vrijednost zemljista vazano za gradevinu 73.000
Vrijednost ukupnog zemljista 73.000
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 8,3%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 23,00
Multiplikator (M) 10,15
Prinos na zemljistu 6.031
Neto nominalni prinod od gradevine 10.314
Prihodowna vrijednost zgrade 104.732
Vrijednost zemljista 73.000
Dodatni prihodi 0
Dodatni troskovi 0

Prihodovna vrijednost nekretnine 177.732 EUR

Prema ostvarenim Zakupima na ovom podrucju, vrijednost se krece 10-15 €/¢m za prodajno izlozbene prostore, 5-
8 €/Cm za uredske te 3-5 €/Cm za skladisne prostore.
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