PAdHPBNEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amruseva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

Telefax: +385 1 4839 235

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 2787/20
3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

prema Procjembenom elaboratu 1789/16 izradenom od HPB -
nekretnine d.o.o. od rujna 2016.

Nekretnina: 4 poslovna prostora
Lokacija: 10360 Sesvete, Rimski put 50 i 52
Narugiteli; HPB d.d. - SUN (GP GRADING d.0.0.)

Svrha: Utvr divanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmrusSeva 8, Zagreb

Zagreb, 30. procinca 2020. godine



VLASNIK: Prema priloZzenom z.k.izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.0.0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina 4 poslovna prostora

Adresa: 10360 Sesvete, Rimski put 50 i 52
ZK katastarska opc¢ina: Sesvete Novo
Zemljisnoknjizni ulozak: 15

Suvlasnicki udio br.: 339, 340, 419 425

Zk Cestica: 3661/9

Katastarska opcina: Sesvete

Katastarska Cestica: 3661/9

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 12.09.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 402.000,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 316.000,00 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : 4 poslovna prostora

na adresi: 10360 Sesvete, Rimski put 50 i 52

iznosi zaokruzeno:

| 3.031.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7,539489 kn

| 402.000,00 € |

Napomena:
Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 10  6/18).

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac¢ajnih promjena na trzistu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPLBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
‘Irg Nikole Subica Zrinskop 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 2. sijednja 20240,

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, temeliem &lanka 4. Pravilniku o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne Novine” 38/14, 123715, 29/16 1 61/19), donosi;

RIESENI E
o izmjeni rjesenja

I Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. mjna
2019, kojim je pravnoj osobi HPA-NEKBRETNINE d.o.o. odobreno obavijanje poslova sedskos
vicstadenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazlodenju ricsenja,
na nulin da se iz drugog odlomka obrazloZenja brise: "
"Tomislav Zadro — imenovan fjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu”,

L Ostali dijelovi ricfenja ostaju nepromijenjeni.
ObrazloZenje

Ricienjem predsjednika Pupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. rujns
2019, temeljem &L 126 51, 3. 1 4. Zakona o sudovima ("Narodoe Novine” br. 33/15, 82/15, 8216
i 67/18) u vezi s €. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vicitacima pravnoj oesobi HPB-
NEKRETNINE do.c., odobrenc je obavljanje poslova sudskog vieSiaSenja iz podrudia
graditeljstva i procjene nckretnina,

U obrazlokenju rjesenja  broj 45u-1069/2019 navedeni su stalni sudski vieStaci koji su
zaposlen: u HPB-nekretnine d.o.o.: Kristijan Eri¢, Tomislav Zadro i Safa Dipalo, a kojl su,
sukladno izreei riefenia, ovlasteni za obavlianje poslova sudskop vieStaZenja u navedene] pravnoj
ozobi.

Podneskom od 200 prosinea 2019, provna osoba HPB-nekretnine d.o.o. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski vjestak 7a graditeljsivo i procienu
nekretnina Tomislav Zadro vise nije zaposien uw HPBE-nekretnine d.o.p,
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Slijedom izmnijetog, na temeliu Elanka 4. Pravibnika o stalnim sudskim vieStacima, rijefono
je kao u izreci.

_PREDSJEDNIK SUDA:
b IvaR Turedié, wniv.spec.crim,

TPUTA O PRAVNOM LITEKL:

Protiv ovog feSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvi pravosuda RH u raku od 15 dana od dana
primitka tjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku Zupanijskog suda pismenim putem u dva
istovjemna primjerka.

Postaviti:
1. HPH-nekreimine d.o.o,
2, Ministarstve pravosuda Republike Hrvatske
3, Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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,
Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Podzakonski akti:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Stru €na literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020.. DrZzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis prilozene dokumentacije:

1. e-izvadak iz zemljiSne knjige opcinskog gradanskog suda u Zagrebu od 30.12.2020.
2. Katastarski plan dostupan na https://geoportal.dgu.hr/

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od naru  €itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjerai  movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi nije zaga deno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrSi se posebna stru  éna analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Narucitelja izradena je ponovna procjena trziSne vrijednosti nekretnine, u svrhu
periodi¢kog vrednovanja nekretnine koja je u naravi poslovna gradevina, a za potrebe Narucitelja.
Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nakretnine na temelju pregleda
Procjembenog elaborata br. 1789/16 izradenog od HPB - nekretnine d.o.0. od rujna 2016.,
Procjembenog elaborata 1550/18 dopuna - ponovna procjena od srpnja 2019. godine i
Procjembenog elaborata 2867/19 - ponovna procjena, izradenom od HPB-nekretnine d.o.o., od
prosinca 2019. godine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 12.09.2016.

Na osnovi navedenog ocevida je izradena procjena trziSne vrijednosti od strane HPB - nekretnine
d.o.o. br. 1789/16, ponovna procjena 1550/18 -dopuna, ponovna procjena 2867/19 na iznos:

PR. BR.: 1789/16: 3.005.338,73 kn ili 402.000,00 €
PR. BR.: 1550/18-dopuna: 2.993.000,00 kn ili 403.000,00 €
PR. BR.: 2867/19: 2.996.000,00 kn ili 403.000,00 €

Ponovljeni o€evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata
br.1789/16 izradenog od HPB - nekretnine d.0.0. iz rujna 2016. a prema ocevidu koji je izvrSen
12.09.2016.

Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnini nije bilo
promjena u gradevinskom i tehnickom smislu, od vremena oc€evida.

U ovoj ponovljenoj procjeni datum kakvoce odreden je 30.12.2020., uz uvijet da nije bilo promjena
na predmetnoj nekretnini.

Datum ocevida: 12.09.2016.
Datum kakvoce: 12.09.2016.
Datum vrednovanja: 30.12.2020.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, prema mogucnostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel  ja, u transakciji pod trzisnim
uvjetima, nakon odgovaraju ¢éeg marketinga, pri  éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Napomena:

Ovom dopunom procjembenog elaborata, ne mijenja se ukupna vrijednost nekretnine
iskazana u osnovnoj procjeni, nego se prema nalogu Naru €itelja dodatno iskazuje trziSna
vrijednost svakog pojedinog suvlasni  ¢kog dijela, izraZzena u kunama.
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3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lok  aciji

Z K. izvadak: e-izvadak iz zemljiSne knjige opcinskog gradanskog suda u Zagrebu
od 30.12.2019.

ZemljiSnoknjizna k.o.: Sesvete Novo

Zemljisnoknjizni ulozak: 15

Suvlasnicki udio br.: 339, 340, 419 425

ZemljiSnoknjizna Cestica: 3661/9

Katastarska opcina: Sesvete

Katastarska Cestica: 3661/9

Opis nekretnine: 4 poslovna prostora

Vlasnik: Prema priloZzenom z.k.izvatku

Teret: Prema priloZzenom z.k.izvatku

Legalitet:

Prostori su upisani u zemljiSne knjige kao etazno v lasniStvo s odre denim suvlasni ¢kim omjerima,
uz zabiliezbu o priloZzenoj Uporabnoj dozvoli. Predm ete nekretnine smatraju se legalnim.

PR2787/20 - Ponovna procjena
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LOKACIJA

Gradevina u kojoj su predmetni prostori, nalazi se u istoénom dijelu grada Zagreba, gradska Cetvrt

pupetka 3

Sesvete, unutar gradskog naselja Novi Jelkovec na adresi Rimski put 50 i 52. S obzirom na blizinu vaZznijih
gradskih prometnica lokacija je dobro povezana s ostalim gradskim i izvangradskim destinacijama.
Prikaz makrolokacije nekretnine
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Izvor: https://www.google.hr/maps/
Prikaz mikrolokacije nekretnine

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

HPB - nekretnine d.o.o.
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4. Nalaz na osnovi o0 ¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze  ti su iz Procjembenog
elaborata br.1789/16 izra denog od HPB - nekretnine d.o0.0. iz rujna 2016. a pre  ma o ¢evidu koji
je izvrSen 12.09.2016.

Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni¢ki opis nekretnine

Ponovljeni o€evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata
br.1789/16 izradenog od HPB - nekretnine d.0.0. iz rujna 2016. a prema ocevidu koji je izvrSen
12.09.2016.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

L

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO

Namjena:

Godina izgradnje:
Godina adaptacije:
Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

poslovni prostori
2008

Pr/Po+Pr+6
stubiste

armiranobetonska temeljna plo¢a

AB zidovi i zidovi od blok opeke
armiranobetonska plo¢a

plitki kosi, AB gredice i rogovi, krovni termo paneli

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

ozbukano i obojano, toplinska fasada
bez obrade

bez obrade

bez obrade

nije postavljena

aluminijska ostakljena "izo" staklom

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Telefon:

Plin:

Grijanje:

Dodatne instalacije:
STANJE - ODRZAVANJE

instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
instalacija i priklju€ak na septicku jamu
instalacija i priklju¢ak na NN mrezu
instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
predvideno je plinsko etazno

nisu postavljene

Prostori se ne koriste, te su u fazi "roh-bau" izvedbe.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljiStu, s neposrednim pristupom na javnu

prometnicu.

HPB - nekretnine d.o.o.
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5. Prikaz povrSina

Podaci o povrSinama su preuzeti iz procjembenog elaborata br. 1789/16 izradenog od HPB -

nekretnine d.o.o. iz rujna 2016.

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

PODULOZAK 339 m?2 k NKP
poslovni prostor u prizemlju A4.1 - L1 102,98 1,00 102,98
spremiSte u podrumu A4.1 - SL1 103,14 0,50 51,57
206,12 154,55

PODULOZAK 340 m?2 k NKP
poslovni prostor u prizemlju A4.1 - L2 73,66 1,00 73,66
spremiSte u podrumu A4.1 - SL2 74,92 0,50 37,46
148,58 111,12

PODULOZAK 419 m?2 k NKP
poslovni prostor u prizemlju A4.2 - L12 75,40 1,00 75,40
75,40 75,40

PODULOZAK 425 m?2 k NKP
poslovni prostor u prizemlju A4.2 - L18 73,21 1,00 73,21
spremiSte u podrumu A4.2 - SL2 74,32 0,50 37,16
147,53 110,37

NKP = 451,44

HPB - nekretnine d.o.o.
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Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP
BVO = 451,44

Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP
BVO = 532,70

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

x

| NKP = 451,44 2
| BRP = 532,70 m?
| BvO = 1.864,45  m?

HPB - nekretnine d.o.o.

1,18

3,50

13

BRP =

BVO =

532,70 m?

1.864,45 m?3
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Prosje¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivna kretanja na trZistu rada, rast placa te zamjetno povec¢anje ulaganja bili su pokretaci rasta
BDP-a u 2019.

Analizirajuci kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene
cijena stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoava se snazna korelacija ove dvije
varijable.

U prvom tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te
usporila na godisnjoj razini, na Sto su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve
negativne ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad
broja zaposlenih gdje je najve¢e smanjene broja zaposlenih zabiljeZeno u djelatnosti smjestaja i
hrane (slika 2.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2 Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, §to je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, Sto je za 31,1% viSe nego
u 2018.

Gradevinska se aktivnost u sijecnju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj
prethodne godine, pri €emu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjesecnoj razini
(slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, I1zdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjesec¢no bruto domadi proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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6.2. TrziSte nekretnina na podru ¢€je Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, Sto u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na
koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s
udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u ¢etvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a
u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 6,9%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na cCetvrto tromjesecje 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za
14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trZiStu stambenih nekretnina koji u
odnosu na 2018. biljeze medugodisSnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na
Zagreb i Jadran.

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 6. GodiSnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

PRI A onin A STATISHIKY Godignje stope promjene, % (isto tromjeseéje prethodne godine = 100)”
S e Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) ”
novi postojeéi
stambeni  |stambeni
Tromjesecje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings
2018. Q1 85 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2
Q2 45 1,9 50 11,5 26 -2,0
Q3 6,8 3,1 7.5 11,8 6,4 0,3
Q4 47 2,8 5,0 85 44 -0,3
2019. Q1 7.4 10,1 7l 11,4 74 1,0
Q2 10,4 8.2 10,7 14,5 9.1 33
Qs 8,0 8,2 8,0 12,2 52 3,5
Q4 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

PR2787/20 - Ponovna procjena
4 poslovna prostora
HPB - nekretnine d.o.o. 15 Sesvete, Rimski put 50, 52



Kuce

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih kuca u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih op¢ina u kojima je zabiljeZen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opc¢ini GraneSina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u milijunima
HRK u 2018. i 2019

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuc¢a
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Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znali da je u 2019. trziSte poslovnih
nekretnina bilo u snaZznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni
broj transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraZznjom za uredskim prostorima vece
povrSine izvan centra na podru¢ju Grada Zagreba Sto je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

Mjeseé€ni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kre¢e se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o0.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljiSta za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljezena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljiSta kretala u rasponu od 1 kn
u Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. lznimka je Grad Zagreb s
ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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6.4 Turisti ¢ki sektor

U 2018. u komercijalnim smjeStajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna
nocenja turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast no¢enja za

1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i no¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna noéenja, Sto
je 22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih noc¢enja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna noc¢enja turista, Sto je 18,7%
od ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih noc¢enja.
Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih nocenja i to 4,3 milijuna noéenja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najviSe no¢enja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisu¢a),

Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i nocenja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel basStina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

6.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u oZujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj
razini prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri

mjeseca.

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

HPB - nekretnine d.o.o.
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trZiSte nekretnina

Osobna potro3nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o¢ekivanog smanjenja dijela placa.
Javna su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost.

Prema prognozama Svjetske banke ocekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u srediStu grada i u dijelu Podsljemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019.
Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavhom
nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuZan za oporavak trZiSta
nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja
HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekre  tnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovhom metodom svodi na trZisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

SadaSnja gra devinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa
izmedu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za
pojedinu vrstu gradevine, pri €emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao
postotak troSka gradnje. OdrZivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja
gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj
namjeni uz primjereno i redovito odrZzavanije.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasSnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od
nje ocekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrZzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

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

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZzjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vr ijednost predmetne nekretnine

utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), vrijednost zemljiSta
odredit ¢e se poredbenom metodom, dok ¢e se vrijednost gradevine utvrditi preko cijene zakupa
poslovnih prostora.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Predmetna nekretnina se nalazi unutar M zone unutar ~ obuhvata urbanog pravila 4.5.
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8.2. Utvr divanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora

8.2.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedba 1 .................. IDZKC....ceeeeen 874726

Lokacija: Sesvete, Bjelovarska 3

Datum ugovora: 20.03.2018. ICSN: 112,19

K.¢.: 1465/1

K.o.: Sesvete

Povrsina (m2): 74,81

Cijena Zakupa (€) 800,00 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,432398 kn
10,69 (bez PDV-a)

Cijena (€/m?):
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Usporedba 2 .................. IDZKC....oveviiie 740809

Lokacija: Sesvete, Karlova ¢ka 1

Datum ugovora: 03.07.2017. ICSN: 106,45
K.€.: 1915

K.o.: Sesvete

Povrsina (m2): 36,80

Cijena Zakupa (€) 269,99 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,407549 kn
Cijena (€/m?): 7,34 (bez PDV-a)
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Usporedba 3 ..................

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):
Cijena zakupa (£€):

Cijena (€/m2):

IDZKC....ccoeviins 807804
Sesvete, Ninska 9A
07.12.2017. ICSN: 110,46
1928
Sesvete
140,00
1.200,00 sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,549728 kn
8,57 (bez PDV-a)

Trenutni aktualni indeks cijena za me  duvremensko izjedna ¢enje: ICSN: 142,54

HPB - nekretnine d.o.o.
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiliezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna ¢€enje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

20186, Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97 74
G4 100,75 94,54 101,87 100,56 101,39 98 26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,83
Q3 10513 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
201 8. a1 109,44 89,03 111,58 112,19 110,54 99 57
Qz 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 95,94
Q3 112,32 100,78 114,68 116,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2014, Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,80 133,46 118,05 103,98
G4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 108,64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Qz 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,80

*jzvor: www.dzs.hr

Jedini €na cijena Bazni* indeks | Bazni indeks Meduvremenski izjedna ¢ena
Lalesi zakupa na dan na dan Korekcijski faktor jedini €éna cijena zakupa
g €/m? sklapanja vrednovanja = (B)/(A) €/m2
(bez PDV-a) ugovora (A) (B) (bez PDV-a)
Sesvete, 10,69 112,19 1,2705 13,59
Bjelovarska 3
Sesvete, 7,34 106,45 142,54 1,3390 9,82
Karlovacka 1
Sesvete, 8,57 110,46 1,2904 11,06
Ninska 9A ! ' ' !
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8.2.3. Interkvalitativno izjedna ¢&avanje (za odstupanje u kakvo ¢€i)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3

1 . . .

0360 Sesvete, Rimski pUt 50152 19350 lSQSve[el, Sesvete, Sesvete, Sesvete,

Rimski put 50 i . + .
52 Bjelovarska 3 || Karlovacka 1 Ninska 9A

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢ena cijena - 13,59 9,82 11,06
Povrsina prostora (NKP) 451,44 74,81 36,80 140,00
FIZICKI ASPEKTI
Starost 13 sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 11,49 13,59 9,82 11,06
Tehni ¢ko stanje dobro dobro dobro dobro
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 11,49 13,59 9,82 11,06
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 10,28 12,16 8,79 9,90
Atraktivnost nekretnine dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 10,28 12,16 8,79 9,90
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 10,28 12,16 8,79 9,90
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,72 11,49 8,31 9,35
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,72 11,49 8,31 9,35
PovrSina 451,44 74,81 36,80 140,00
Prilagodba 1,00 0,85 0,80 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 8,39 9,71 6,61 8,84
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 8,39 9,71 6,61 8,84
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -29% -33% -20%
Indikator vrijednosti 8,39 9,71 6,61 8,84
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanje od prosjeka: -1,32 1,78 -0,45
Odstupanje od prosjeka u postotku: 16% 21% 5%
Kvadrat odstupanja: 1,75 3,17 0,21
Standardno odstupanje: 1,31 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 2,62 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

HPB - nekretnine d.o.o.
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8.3. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica ( €l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op ¢€enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro €éno dana/osigurana

e izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoro €nije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja
 puna stabilnost

« jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no dana/osigurana

 dobra lokacija*

* joS postoji potraznja za
vrstom objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje

« prosjecna prostorna
organizacija

« umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro €no
dana/osigurana

« loSa lokacija*

« jedva postoji/ne postoji
potraZnja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna
organizacija

« bez fleksibilnosti

« znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 2,5 2,0 1,0
Odabrani faktor koriStenja 55

zgrade ( FK) '

* .. lokacija — ozna €ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi ¢nih za zgradu

Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 12

Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80

Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 68

Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,5

Relativna starost (G/OVK): % 15%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 62% 50
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8.4. Utvr divanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasSnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od
nje ocekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrZzavanje.
IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

*Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta .GOSF.’.' Razvo!!'ni UKUPNO
situacija potencijal
Poslovne zgrade: 5 - 6 % 6,00% lo$ - dobar dobra loSa ne postoji
7,25%
Prilagodba 6,00% 0,50% 0,00% 0,75% 0,00%

PARAMETAR m?2 €/m2 VRIJEENOST
Ukupno NKP 451,44 8,39 3.785,51
Mjesecni brutto prihod prema uprosjeéenom najmu 3.785,51
Godisniji brutto prihod 45.426,13
Rizik gubitka najamnine 6,00 % 2.725,57
TroSkovi investicijskog odrzavanja 4,00 €/m2 NKP 1.805,76
Modernizacija 0,00 % NV -
Ukupni troSkovi gospodarenja 9,98 % 4.531,33
Godisnji netto prihod nekretnine 40.894,80
Stopa kapitalizacije 7,25 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 50 godina
q 1,073
Multiplikator 13,36
Yield Brutto 11,30 %
Udio vrijednosti gradevine 546.542,59
Potencijali ili odbici - privodenje namjeni 320,00 -144.460,80
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 402.081,79

Pokazatelj vrijednosti nekretnine : 890,66 €/m2NKP
VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM: 402.081,79 €

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju €ak

9.1. Prikaz vrijednosti poslovnih prostora

9.1.1. Vrijednost prostora izrazena u eurima
Jedini €na T
trziSna Trzisna TrziSna vrijednost
Suvlasni ¢ki < NKP " vrijednost PDV
dio Etaza (m2) cijena bez bez PDV-a © s PDV-om
PDV-a © €
(€/m2)
339 E-339 154,55 890,48 137.624,27 34.406,07 172.030,34
340 E-340 111,12 890,48 98.950,56 24.737,64 123.688,20
419 E-419 75,40 890,48 67.142,48 16.785,62 83.928,10
425 E-425 110,37 890,48 98.282,70 24.570,67 122.853,37
9.1.2. Vrijednost prostora izrazena u kunama 1€=7,539489 kn
Jedini €na T
trziSna Trzisna TrziSna vrijednost
Suvlasni ¢ki < NKP " vrijednost PDV
. Etaza cijena bez s PDV-om
dio (m2) bez PDV-a (kn)
PDV-a (kn) (kn)
(kn/m2)
339 E-339 154,55 6.713,79 1.037.616,66 259.404,17 1.297.020,83
340 E-340 111,12 6.713,79 746.036,65 186.509,16 932.545,81
419 E-419 75,40 6.713,79 506.219,97 126.554,99 632.774,96
425 E-425 110,37 6.713,79 741.001,30 185.250,33 926.251,63

HPB - nekretnine d.o.o.
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Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

4 poslovna prostora
na adresi: 10360 Sesvete, Rimski put 50 i 52

z.k.C.: 3661/9
k.o.: Sesvete Novo
z.k.ul.: 15

utvr dene su sljede €e vrijednosti:

Sveukupna trziSna* vrijednost predmetne nekretnine, bez PDV-a, iznosi zaokruzeno:
| 3.031.000,00 kn | 1€ = 7,539489 kn
| 402.000,00 € |

| 890,48 €/m2 NKP_|

Sveukupna trziSna* vrijednost predmetne nekretnine, s PDV-om, iznosi zaokruzeno:
| 3.792.000,00 kn | 1€ = 7,539489 kn
| 503.000,00 € |

| 111421 €/m?NKP |

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 10  6/18).

Ova ponovna procjenaizra dena je u svrhu periodi ¢kog vrednovanja nekretnine bez ponovnog o cevida, prema
stanju i opisu iz Procjembenog elaborata br. 1789/1 6 od rujna 2016. izra den od HPB - nekretnine d.o.0. uz uvijet
da na nekretnini nije bilo promjena.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 2.382.478,52 kn |

| 316.000,00 € |

Izrada:
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina
Dubravko lIkadinovi ¢

I&.
& e
o

&

2 DUBRAVEO KADINO
= dipling grad
:3) Gombaieva 12

{'j, ZAGREBR

rl

b ¥

Zagreb, 30. procinca 2020. godine

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti izme du
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja , U transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgova raju éeg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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10. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda.
VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima
isti to¢ni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaZze¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji
bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom
zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i
sliénih elemenata.

Potvr dujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog e laborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni  ¢ke, suvlasni €ke ili sli éne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Dubravko lIkadinovi ¢
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

-é-‘%;&ﬁ )

g O->-%
2 DUBRAVIO IKADINOYIC =
dipling. grad [~

% s
; Gomboieva 12 =
e Pl =
. ZAGRED &

Zagreb, 30. procinca 2020. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE su preuzete iz Procjembenog elaborata b r. 1789/16 od rujna 2016. izra denom od strane
drustva HPB - nekretnine d.o.o0.
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPILJA

Opcinskd sud u Sesvetama
TEMILIISNOENJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 29.12.2020. 23:10 Venificnani FE uloZak
Katastarska opfina: 325422, SESVETE NOVO Broj TX ulofka: 15
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1625/2020 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMIERIMA
Aktrvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 339, 340, 419, 425 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
[IZOSTAVLIENG)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrzina
Rby. | 2emliista Oznaka zemljista Primjedba
_(kat. jutre | &hv m?
Cestice)

1 36619 25841
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LTUDEVITA 1418
POSAVSEOG BF_25, 234, 258, 25C
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LTUDEVITA 1819
POSAVSEOG BE. 23D, 25E, 25F, 253G, 25H
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LTUDEVITA 1568
POSAVSEOG BE. 27, 274, 27B, 27C
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LTUDEVITA 1084
POSAVSEOG BR.27D, 27E, 27F
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA TADISLAVA SABANA 1234
BE. 2.4, ULICA 144 BRIGADE HREVATSKE VOISKE BR. 6
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 298
BE.&. 8
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 541
ER.12
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1506
EE. 14, 16,18
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA TADISLAVA SABANA 1072
BR. 20,2224
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA LADISLAVA SABANA 1076
BE. 26, 28, 30
ZGRADA MIESOVITE UPORABE ULICA 144. BRIGADE 1529
HEVATSEE VOISEEBE. 2
ZGRADA MIESOVITE UPORARE BE. 4 ULICA 144. BRIGADE 10350
HEVATSEE VOISEE
ZGRADA MIESOVITE UPORABE RIMSKI PUT BR. 50 42
ZGRADA MIESOVITE UPORABE RIMSKI PUT BR_52 792
DVORISTE 9312
UKUPNO: 25841

ZenljEnckmjia frvadak (dafm 1 vhjeme izads) 30122070, 11:36:04 Stamicx 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Eataztarska opcina: 325412, SESVETE NOVO

Verificiran ZF wozk
Broj ZK uloika: 15

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

DEUGI ODJELTAK

Ehbr. Sadriaj upisa

|Primjedba

Zapmmljeno 19,12 2012 broy Z-5630/12

21 7e07, 3800, 557111 911 1 50/12) zabiljefuie se da je zeradu mjeSovite uporabe ubica Ljudenita Posavskog
br. 23d, 25e, 25f 25z 1 25h na &kbe. 36619 u Al prilofena pravomodna Uporabna dozvola Grada Zagreba,
Gradskog wreda =2 prostomo wredenye, tzgradniu grada, sraditeljsteo. komunzlne poslove 1 promet, Odjela ==
graditeljstvo-Sredifnjes odsjeka = graditeljstvo kL UPTI-361-05/09-01/10 od 17. o&gks 2010

Na temelju &€l 118, prjelarnih 1 zavrinih odredbe iz M. M. 20711 Zakona o prostornom uwredenju 1 gradngs (NI

B
Vlastovnica

ERhbhr. Sadrzaj upisa

[Primjedba

338, Suvlasndchkd dio: 236100000 ETAZNG VLASNISTVO (E-339)

povezrans s viasndiStvom poseboog dijela - poslovni proster u prizemlju ornake A4.1-L1, povriine 101,98 m?, =
pripadajucim spremiztem u podromu povriine 103,14 m2 i oznake A4.1-SL1, ulnpne povriine 206,12 m2, u
zgradi A4-1, ubica Rimsld put br. 52,

GP GRADING D.0.0., OIB: 13865937119, CERNIK, POZESKA 169

31  Zaprimbjens 23.02.2015. broj Z-63715

Temelpem Fjefenja Tigovadkog suda u Osipeku, Stalna sinfha u Slavonskom Brodu posl.br. S5t-3282014-
13 od 18. veljade 2015 z. zabiljeZano je ofvarame stecajnog postupka nad dusmkom GP GEADING do.o..
Caruk, Pofetka 169 (0IB: 138638537119 kao vlasmka nekretmina uptsamh na etaz be. 339, 3 =2 ste¢ajnos
upravitelja mmencvan je stedaym upravitel] Tadya Akalowvic iz Posege, Josipa Andnca 300

340, Suvlammickd dio: 170/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-340)

povezane s vlasnittvom posebnog dijela - poslovnd proster u prizemlju cznake A4.1-L2, povriine 73,66 m2, =
pripadajudim spremiftem u podrumu povriine 74,92 m? i oznake A4.1-512, nkupne povriine 143,58 m2, u
zeradi A4-1, ulica Rimskd put br. 52,

GP GRADING DL0.0., OTB: 1358658937119, CERNIE, POZESKEA 169

31 Zapnmbeno 23.02.2015. broj Z-637/13

Temeljem Kjefenja Treovadkog suda u Ospeln, Stalna shafba u Slavenskom Brodu poslbr. 5+-3282014-
13 od 18. veljade 2015 gz zabiljefeno je otvaranje stefajnos posiupka nad dumukom GF GRADING do.o.,
Cemik Pozetka 169 (0IB: 13868537119 kao viasmka nelretnina uptsanih na etan be. 340, a za stedznos
upravitelja anenovan je stefajmi upravitel] Tadija Akalovic iz Pofege. Josipa Andrca 30

419, Suvlasnidkd dio: 86100000 ETAZNG VLASNISTVO (E-419)

povezano s vlasnistvem pesebnog dl]el:l - pozlovnd prostor u prizemlju crnake A4.2-L12, povriine 75,40 m2, n
zeradi A4-2, ulica Rimslkd put br. 50,
GP GRADING D.0.0., OIB: 1336393'7119. CERNIK, POZESKA 169

31  Zaprmljens 23.02.2015 broj Z-63715

Temeljem Rjeaienja Treovadkog suda u Ospelm, Stalna shafha u Slavonskom Brodo posl br. 5¢-3282014-
13 od 158 veljade 2015 g zzbiljefeno je otvaranje stefajnos posiupka nad dufukom GF GRADING do.o.,
Carmk Pogetka 169 (0IB: 13868937119 kao viasmka nekretminz upesamih na etaz be. 419, 2 = stecajnog
upravitelja onencvan je stedam wpravitel] Tadya Akaload iz Posege, Josipa Andnea 300

425, Suvlasnickd dio: 169100000 ETAZNO VLASNISTVO (E—425)

povezans s viasnittvom posebnog dijela - paslm‘m pmsln‘r u prizemlju oznake A4.2-1.18, pqume 73,2l m2, =
pripadajudim spremifiem u podromu povriine 74,32 m? i oznake A4.2-5L2, ukupne povriine 147,53 m2, u
zgradi A4-I, ubica Rim:=ki put br. 50.

CP CRADING D.0O.0., OIB: 13868237119, CERNIE, POZESKA 169

Fenil| Enoknjia vadsk (AN | Vijeme [rads) 30,12 2070, 1136704
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Eatastarska optina: 325422, SESVETE NOVOD

WVerificirsn ZF wozsk
Broj ZK uloika: 15

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAEK

B
Vlastovnica

Sadriaj upiza

Primjedba

31 Zapumbjenc 23.02.2015 b 2637715

Temelpem Rjefenma Treovadckog mada u Ospel, Stalna slufba u Slavonskom Brodu poslbe. 54-3282014-
13 od 18. veljade 2015 z zabiljefeno je otvaranie stefajnos postupka nad dufmukom GP GRADING do.o.,
Carmk, Pozetka 162 (0OIB: 13868927119) kao viasmka nekretona upisamuh na etaz br. 425, 3 za stecajnog
upravitelja onencvan je stefam upravatel] Tadia Akalond 1z Posege, Josipa Andrca 30

C
Teretovnica

Ebr. Sadriaj upiza Irnos

Primjedba

£. Na suvlasniéld dio: 339 (236100000

51 Zapnmbeno 210420100 breg Z-155410 (Z-1593/10)

Ha temelju Sporazmmna br. 7910 o zasnivaniu zalefnog prava (upoteke) na nekretmm
radi osiguranja od 14 tevmga 2010, solermziranos kod javnog biljenika Nenada
Dolnar pod posl. be: OV-3090/10-1 dana 16, travmya 2010, nknjifeno je prave zaloga rady
osimwranja trafhine u rmosw od 3.000.000,00 kuna wecan == redovm kamain po stopi od
5.4 % goditnje. promjenjiva, eventuzlne raterne kamate po stopi od 17 %o goditnje,
promjenjiva u korist:

HRVATSEE POSTANSKEE BANEE d d, Zagreb, Jurificeva ulica 4. (0IB
8T939104217)

dek 1=mos 2.000.000.00 uvecan == redovou kamatu po stopt od 3.8 % godiinge,
prooyenjiva, eveniualnn zatesnu kamatu po stopa od 14 %% godiinje, promyemyna u konst:

HEVATSEE BANEE ZA OBNOVU IRAZNVITAE., Fagreb, Strossmayeroy trg 9. (OIB
267022803907},

sve uvedano za eventualne naknade 1 trofkove u visind odredeno) u Ugovom o
dugoroénom kredita broj be. 25201 0-DRSP.

6. Na suvlasniéld dio: 339 (236/100000)

6.1 Eapnimljeno 21.04 2010 breg Z-1554/10 (Z-1553/10)

ZabiljeZen je odbiem prijedlog Hrvatske postanske banke d d | Zagreb, Fwificeva 4
profiv profestranke GP Grading d oo, Cermk, PoZeika 169 u dijelu koji se odnosi na
zahiljegbu onriivost trafhine.

7. Na suvlasmichd dio: 339 (236/10000:0)

7.1 Zapmmljeno 08.11.2011. broj Z-4863/11 10.000.000.00 BN

Temeljem sporazuma br. 164711 o zasmvanju zalofneg prava (lupoteke) na nekretmim
radi oagmranya od 04 studenog 201 1. solemmizranog kod javnes nljesuka Jakic Branka
iz Zagreba pod br. OWV-1898%/11 danz 08 studencg 2011, uknjifeno je prave zalogau
rrmosu od 10.000.000.00 kn | s rokom konSterga do dana 0107 2012, | s krajnjim rokem
vaZenja olvira do 01082012, wwefana za redovou kamatu uw visini od §,25%
prooyenjiva , te svaim ostalim kamatama, naknadams 1 retkovims prema Sporazuamm za
konst:

HEVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

8. Na suvlasniéld dio: 339 (236100000}

ZemljsEnckmiirm irvadak (damum i vrjeme immde) S012.2000. 11:-36-04
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IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Venficiran FF uofsk
Kataztarzka opfina: 325412, SESVETE NOVO . 5 Broj ZK ulozka: 15
ETAEND VLASNISTVO S ODREEDENIM OMJIERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |  Tmos  [Primjedba
83 Zaprmljenc 13.08 2015 broj Z-2746/15, Z-1923/14, Z-3213/14. VEAZLGE

Ma temelju efema Opémszkog mradan-kog suda u Fagrebu, Stalna slufba u Sesvetama,
posibr Z-1923714 7-3213/14 od 21. srpnja 2015 g zaluljeimje se pokrermt postupak
outhe kog je pred Opéinckim sudom u Nove) Gradizka pokaemio onthovoditel; Milan
Sertic 1=z Move Graditke, Eovadevac 117 OIB 07864401312 radi naplate 1zmosa od
210.364.63 kune = pupadajucom zateznom kamatom na nekretminama owvrsemmka GP
GEADING do.o, Cemik, PoZeika 169 OIB 13863937119

10, Na suvlaznicld die: 339 (236 100000)
10.1 Eapnmljeno 28.10.2014. braj Z-3329/14

Temealjem Fiefanja o ovrs Opcnskog suda u Sesvefama, Stalne slufbe n Dugom Selu
poslbr. Oha-186614 od 13. hstopada 2014. zatulieduje se ovrha u predostu
cwthovoditela Gregus Zaljka 1z Okufana, Ladevac 16 protiv ovriemmka GP Grading d oo,
Cermk, PoZeika 169 1 o ubadenjem wnjednosh neloetmine, nyezinom prodajom
namireryern ovrhovoditeliz iz iznosz dobivenog prodajom.
11, Na suviasnitkd dio: 339 (236/100000)
111 Zapmomljeno 20.04. 2015 twog Z-1338/15

Temeljem Rjelenja o ovra Opémskog gradanckop suda u Zagrebu, Stalne shufbe u
Sesvetama posibr. Chr-3186/15 od 07. travmya 2015, zabiljeinje se ovtha u predmetn
ovrhovoeditelja Malineé Ante 1z Cermika, Sumetiica 40 protv ovrSenitka GP Gradning d 0.0
Cemik Pozeika 169 i to zabiljefbom owrhe na nelreminama mwdenjem smijednosa
nekretmina, njihovem prodajom i namirenjem onthovoditelja iz iTnosa dobivenog
prodajom.

13, Na suwvlasnickd die: 339 (236/100000)

131 ZFapmmljenc 24.07 2015 brog Z-2575/15

Ma temelju Byefanja Opanskog suda u Zagebu, Stalna shufba u Sesvetama posl. b, 160-
COha-3187/15 od 07, svabmga 2015, zabiljesye se odbyanje pnjedloga za ovthn u predmetm
owrhovoditelja Serfic Milana Mova Gradizka, Eovadevac 17 (OIB: 08764401312 protev
ovrienika GP Grading d o.o., Cermk, Podeika 169 (OIB: 13568937119

14. Na suvlasnickd die: 339 (236/100000)

14.1 Zapmmlheno 29.07.2015. o) Z-2626/15 ZARD JEFEA
- ) 3 : OVRHE

Temeljem Rjelenja Opémskog suda u Zagrebu, Stalna shufba u Sesvetama posl. br. 160-
Chr-3169/15 od 07. svibmya 2015, zabiljefena je ovtha u predmetn ovrhovoditelja Katufié
Antuna  Nova Graditka, A Pemonaca 7(0IB: 24635518993) protrw onrienika GP Grading
doo, Cermuk Pozeika 169 {OIB: 13868937119} radi naplate novéane trafbhme ovrhom
na nekretminama 1 to uhvrdenjem wjednosh nekretnima, njthovom predajom 1 namireniem
ovrthovoditelja 1z novéanog iznosa dobrrenog prodajom

£, MNa suvlasnifld die: 340 (170/100000)

ZemljEnomurm rvadak (danm i vnjeme irmads) 30022020 11:36:05 Straraca 4
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IZVADAK IZ ZEMLITENE ENJIGE
Katastaraka opéina: 315412, SESVETE NOVO

POSEBNI IZVADAK
c
Teretovnica

WVerificirani ZF ulofsk
i i Broj ZK ulotka: 1§
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENTM OMJERTMA

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

51 Zapnmljeno 2104 2010 brej Z-1535410 (Z-1353/10)

Ma temelju Sporazumz br. 7910 o zasmivanju zalofnog prava (lupoteke) na nekretmuing
radi osigwrama od 14, tevma 2010, solemmminranog kod javmog biljeinika Nenada
Dwphnar pod posl. be. OV-3090010-1 dana 16. travnya 2010, nknjifeno je pravo zaloga rad
oslguranja trazhine u tznosw od 3.000.000,00 kuna wweéan za redonnn kamata po stopi od
5.4 % podifnie, promyenjiva, eventualne zateene kamate po stopt od 17 %o godiinge,
promjenyiva u korist:

HEVATSEE POSTANSEE BANEE d d., Zagreb, Tunsideva ulica 4. (OIB
BT939104217)

dek 1=nos 2.000.000,00 urecan za redovim kamaiu po stopt od 3.3 % godiZnge,
promyenjiva, evenhualne zatesnu kamatu po stops od 14 %% godiinje. promjenyrva u kenst:

HEVATSEE BANEE ZA OBNOVU IRAZVITAK., Fagreb. Strossmavesoy trg 9. (OIB
26702280350

sve uvedano za eventualne naknade 1 rofkove u vising odredeno; u Ugovom o
dugoroénom kreditu brej br, 25201 0-DMISP.

6. Na suvlasnifld die: 340 (170/100000)

6.1 Zapnmljeno 21.04 2010 brog Z-1334/10 (Z-1593/100

Zabiljezen je odbiem pryjedlog Hrvatske poftanske banke d d., Zagreb. Tunfideva 4
protv protustranke GP Grading d o.o.. Cernik, Podeika 169 u dijelu kogt se odnosi na
zahiljefbu ovriivost trafhine

7. Na suvlaznicld dio: 340 (1701000000

7.1 Eapnmljeno 0811 2011 broj Z4863/11

Temeljem sporanma br 16411 o zasmavanju zalofnog prava (hipoteke) na neloretmim
radi ozsipuranja od (4 smdenog 2011 solenmimvanog kod javnos biljefaka Falod Branka
1z Zapreba pod br. OW-19989/11 danaz 08 studenog 2011, uknjizeno je prave zzlogau
rnosu od 10.000.000.00 kn , s rokom kerStenja do dana 01.07.2012. | s krajnjim rokom
vazenja okvira do 0108 2012, uvecana za redovon kamate w vismi od 5,.25%
promyenjiva . te svim ostalim kamatama, naknadama 1 treskovana prema Sporazmmu za
konst:

HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZACRER,
JURISICEVA 4

10.000.000,00 E

8. Na suvlasniéld die: 340 (170/100000)

83 ZEapnmljeno 13.08 2015 broj Z-2746/13, Z-1923/14, Z-3215/14.

Ma temelin yelfemya Opcmszkog sradan-kog suda u Zagrebu, Stalna slufba u Sesvetama,
poslbr. Z-1923714 Z-3215/14 od 21. mrpnja 2015 g zabilleduje se 1 postupalk
ovrhe kog je pred Opcinckim madom u Nove) Gradizks pokrermo onthovoditely Milan
Sertic 1=z Move Gradiske, Eovadevac 117 OB 07864401312 mdi naplate 17053 od
20.364,63 kune s pripadajucom zaternom kamatom na nekretrinama ovremka GF
GRATHNG d o.o., Cermk, Podeika 169 OIB 13868937119

VEZA Z-257315

10. Na suvlazniéhd dio: 340 (1TO100000)

101 Zapnmljeno 28102014 brog Z-3325/14

Temeljem Fjesena o ovrs Opénskog suda u Sesvetana, Stalne slufbe u Dugom Selu
poslbe. Oha-1866/14 od 13, hstopada 2014. zabiljeduje se ovrha u predomatu
ovthovoditelja Gregus Zeljka 1z Okuéana, Ladevac 16 prot ovisemmka GP Grading d o.o.
Cemk. PoZeika 169 1 to uhvrdenjem wnjednosh nekretnine, myemnom prodajom 1
namurenjem ovrhovoeditel)z 1= 1znosa dobivenog prodajom.

Zenlincmiiad Grvadak (datum i vrifemes izmde) 30.12.2020. 11:36:05
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IZVADAK IZ ZEMLJITSNE ENJIGE Werificizani FF wlofzk
Eatastarzka opéina: 325412, SESVETE NOVO . Broj ZK ulotka: 15
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIA OMIFRTAM A

POSEBNI IZVADAEK

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upiza Imo:  |Primjedba
11. Na suvlasnicki dio: 340 (170/100000)
111 Zaprimljenc 20042015 brej Z-1338113

Temeljem Fielenja o ovrs Opéinskogz gradanskop suda u Zagrebu, Stalne slafbe u
Sesvetama poslbr. Chr-3186/135 od 07, travmya 2015, zabiljesuye se oviha u predmetn
ovthovoditelja Maljie Ante 1z Cearmka, Sumethica 40 protiv onrfenika GF (radning d oo
Cemk. PoZeika 169 1 fo zabidjeshom onvrhe na nelaetminama u\'lﬁen._]em sTijednos
nekretruna, npihovom prodajom 1 namrenjem enthovoditelja 1z 1=nosa dobivenog
prodajom.

13, Na suviasniéld dio: 340 (1T0/T00000)

131 Zapnmljeno 24.07 2015 broj Z-2575/15

Ma temelju Fjefenja men..]we suda u Fagrebu, Stalna shofba u Sesvetama posl. br. 160-
Crx-3187/15 od 07, svibmea 2015, zabiljedaje se odbijanje prjedloga z2 m‘rhuupmdmem
ovthovoditelja Sertic Milana Nova GradiZka, Eovadevac 17 (DIB: 08764401312) profiv
ovrienika GP Grading d oo, Cernik, PoZedka 169 (OIB: 13868937119)

14, Na suvlazniéld dic: 340 (1T0/100000)

jeno 79.07.2015. broj Z-2626/15 ZABILIEZBA
141 Zapmmljeno 290720135, broj Z-2626/15 o

Temeljem Fielenja Opémskog suda u Zasrebu, Stalna slufba u Sesvetama posl br. 160-
Onr-316%135 od 07. svibma 2015, zabiljefena je ovtha u predmetn onrhovoditel;a Katufic
Antima, Neova Gradizka, A Petronaca T(0OIB: 24635518993 prom onrienika GP Grading
doo., Cermk Pozetka 169 (0IB: 13868937119) rach naplate novéane rafhine owrhom
na nekretmnama 1 to uhrdenjem wpednost nekretmima. njthovom prodajom 1 namiremiem
ovthoveditelja iz novidanog irnosa dobrvenog prodajom

5. Na suviasniclki dio: 419 (36/1000040)

5.1 Zapnmlieno 21042010 broj Z-1554/10 (Z-1593/10)

\atﬂn&lju Sporazuma br. 7910 o za_-.mt—.tqu zalofmog prava (poteke} na nekretirm
radi osipwranjz od 14 tavmga 2010, solemmimitanos kod jamog biljefuka Nenada
Dn_marpodpo.l b, OWV-3090¢10-1 dana 16, tavmsz 2010, uknriZeno je pravo zaloga rad
oslguran)a trazhice u znesu od 3.000.000,00 kuna wredan za redovnu kamai po stopi od
5.4 % godiinie, prooyeniva, eventualne zatesne kamate po stop od 17 %% godiinge,
p\:rom]&n]naukm:lst

HEWVATSEE POSTANSKE BANKE d d . Zagreb. Funificeva ulica 4. (OIB
E793510421T)

dok 1znos 2000 000,00 wecan ra redovim kamatu po stopt od 3,8 % godizme,
promjenjiva, evenmalnn raternn kamat po stopi od 14 %o godiinje, promyeryiva u konist:

HEVATSEE BANEKEE 74 OBNOVU IRAZNVITAK, Fagreb, Stroszmayerov trg 9. (OB
26702280390).

sve uvecance za eventualne naknade @ trodkove uvisim odredeno; u Ugovom o
dugoroénom kreditu broj br. 25/ 2010-DMSP.

6. Na suvlaznicki dio: 419 (S36/100000)

6.1 Zapmmljenc 21.04.2010. broj Z-1554/10 (Z-1593/10)

Zamljemje odbijent prijedlog Hrvatske poftancke banke d.d., Zagreb, Jurifideva 4
profmv profustranke GP Grading d.o.o., Cermik, Podeika 169 u dijelu kogi se odnos na
zahiljefbu ovriivost trafhine.

7. Na suvlasnicld dio: 419 (361000007

Zemijsnokmiram radak {damm 1 vhjeme irmade) 30012 0. 11:36-05 Stramica &
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE WVerificirani FF uloZsk
EKataztarska opcina: 325411, SESVETE NOVO = . Broj 7K ulozka: 15
ETAEZNO VLASNISTVO S ODEEDENIM OMIERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Tinia |Primjedba
7.1 Zaprimljeno 08.112011. broj Z-4863/11 10.000.000,00 EXN

Temeljem sporazoma br. 164/11 o zasovanju zalofnos prava (hipoteke) na nekretmim
radi osigurania od (4 studenog 201 1. solemmimranog kod javnog biljeimika Fakié Branka
1= Zagreba pod br. OWV-19989/11 dana 08 studencog 2011, uknjifeno je pravo zalogau
iznosu od 10.000.000,00 kn | mknmkomtmz&ﬂd:m:ﬂll 072012 :JkHJnJeruknm
—.uten;a alovira do 01.08.2012  wveéana za redovmn kamato u visim od 8.25%
promjenjiva , fe svim ostalioy kametems, nakmadamz 1 roskovmma prema Spun_raumza

konst
HEVATSEA POSTANSEA BANKA D.D., OIB: 57939104217, ZAGEEE,
JURISICEVA 4
8. Na suvlasnifld dio: 419 (36/100000)
83 Zapnmljeno 13.08.2015 bwog Z-2746/15, Z-1923/14, Z-3213714. VEZA Z-I57515

Ma temelju efema Opemskog zizmk{:-g suda u Zagrebu, Stalna slufba u Sesvetama,
poslbr. Z-1923/14 Z-3213/14 od 21. srpnja 2013 .g. zabiljeZaje se pokrermts postupak
ovrhe kog je pred Opéinskim sudom u MNove] Gradizk pokrermo o‘\.‘r‘]:u:r\.od:lt&; Milan
Sertié iz Move Graditke, Kovatevac 117 OIB 07864401312 mdi naplate 1=mosa od
2036463 kune 5 pripadajucom zaternom kamatom na nekretrinama ovriemka GP
GRADING d.o.o.. Cemik, Pozeika 169 OIB 13863937113

10, Na suvlazniehd dio: 419 (S6/100000)

10.1 Eapnmljeno 28102014 broj Z-3329/14

Temeljem Rjedenja o ovrs Opdinskog suda u Sesvetama, Stalne slufhe n Dugom Selu
poslbr. Chr-1866/14 od 13. ].'i_.tcnpada 2014, zaluljeuje se ovtha u

ovrhovoditelja Gregus Zél}l;,a iz Okufana, Ladevac 16 protiv ovrienika GP Grading d 0.0,
Cemik, Pozeika 169 1 to utvrdenjem vmijednosa nekremine niesinom prodajom 1
namurerrem oavrhovoditelia 1= 1zmosa dobavenog prodajom.

11. Na suvlaznickd dio: 419 (S6/ 100000}

11.1 Zapnmljeno 20.04.2015. broy Z-1338715

Temealjem Fiefema o o=l Opdnskog madanskog suda u Zagrebu, Stalne slnfke u
Sesvetama poslbr. Crr-3186/15 od 07. mravmga 2015 mbiljem:,e s gviha u predmetu
ovthovoditelja Maljié Ante 1z Cernika, Sumetiica 40 protiv ovenika GF Gradning d o.o.
Cemik, Pogefka 189 110 zahﬂjeﬂ}cun oathe na nekretninama, m‘lﬁen_]&m wTijednost
nekretmina, njithovem prodajom 1 namivenjem ovthovoditelja 1z imnosa dobivenog

13. Na suvlazniéld dio: 419 (S6100000)

131 Zapmmljeno 24.07.2015. broj Z-2575/15

Ma temelju Bjefenja Opéimskog suda n Tagrebun, Stalna slufba n Sesvetama posl br. 160-
Orr-3187/15 od 07, svibmga 2015, zabiljemje se odbijanje prjedloga za onrlm u predmetmn
ovthovoditelja Sertic Milana Nova Graditka, Kovacevac 17 (OIB: 08764401312) protiv
oviiemka GF Grading d.o.o., Cermnik, Pofedka 169 (OIB: 13868937119).

14, Na suvlasnicld dio: 419 (S6100000)

141 FEapmmljeno 22072015 broj Z-2626/13 ZARI TEFBA OVHE

Temeljem Rjedenja Opémskog suda n Zagrebu, Stalna shufba u Sesvetama posl br. 160-
Onr-3169715 od 07, svibma 2015, zabiljefena je ovtha u predmetn ovthovoditelja Katufid
Antuna Nowva Gradifka, A Pementca T(OIB: 24635518993 protre onrienika GP Grading
doo., Cemik Pozeika 169 (DIB: 13868937119} radh naplate novéane trafhine ovrhom
na nekretninama 1 fo uhardenjem vwednost mekoetma,. njthovom prodajem 1 pamirenem
cvthovoditelja 1= novéaneg =nosa dobrrenog prodajom

5. Na suviasnichkd dio: 425 (169/100000)

FemlEndean Evadis (Aamim | VHjeme Eaas) 30123000, 13605 Sopamic |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani FF wlozsk
Eatastarska opcina: 325412, SESVETE NOVO . ) Broj IK uloika: 15
ETAINOG VLASNISTVO 5 ODEEBENIA OAIERTVA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Inos Primjedba
5.1 CZaprumljenc 21.04.2010. broj Z-1554/10 (Z-1593/10)

Ma temelju Sporazumsa br. 7910 o zmsmvanju zalofnog prava (lapoteke) na nekretnim
radl osigmansa od 14, banmya 2010, solemminiranog ked javmog biljesuka Menada
Dolmar pod posl. br. OV-3020v10-1 dana 16. travnga 2010, uknjifeno je prave zalogzs radi
oslgurania trafhine u mosuw od 3.000.000.00 kuna uwveéan za redovmu kamata po stopd od
5.4 % godifnje, promjenjiva. eventuzlne zaterne kamate po stopd od 17 %o zodiSnje.
promjenjiva u korist:

HEVATSEE POSTANSKE BANKEE dd., Zagreb, Tunsideva ulica 4. (OB
87939104217)

dok iznos 2 000.000,00 wecan za redovim kamat po stopt od 3.8 % zodifngs,
promjenjiva, eventualnn zaternn kamatu po stopi od 14 %o godifnje, promyeryiva u konst:

HEVATSEE BANKEE Z4 OBNOVU IRAZVITAK, Fagreb, Strossmayerow trg 9. (OIB
2670228035907,

sve uvecano za eventualne naknade 1 tofkove uvisim odredano; u Ugovom o
dugorodnom kreditu broj br. 252010-DMSP.
6. Na suvlaznicld dio: 425 (169/10000:0)
6.1 Zaprowljeno 21.04 2010, btrog Z-1554/10 (Z-1593/107)

ZabiljeZzen je odbijem prijedlog Hrvatske poftancke banke d d., Zagreb, Furificena 4
protiv protustranke GP Grading d o.o.. Carnik, Podefka 169 u dijelu kojt se odnos na
zabiljefbu ovriivost trafhine
7. Na suviasniclkd die: 425 (169/100000)
7.1 Eaprimljeno 08.11.2011. broj Z-4863/11 10.000.000.00 EI7

Temeljem sporammma br. 16411 o zasmrvanju zalofmog prava (hipoteke) na nekretming
radi osipuranga od (4 smdenog 2011 solemmimranog kod javnog biljefmika Jakid Branka
iz Zagreba pod br. OWV-1998%11 danz 08 studenog 2011 uknjifeno je pravo zzlogau
enosuod 10.000.000,00 kn |, s mkom konftenya do dana 01.07.2012. | s krajmjum rokom
vaZema ckvra do 01 .08 2012, wwedana za redovon kamatu wvismi od 8.25%
promjenjiva , te svam ostalim kamatama, naknadama 1 rofkovona prema Sporazamu za
konist:
HREVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREE,
JURISICEVA 4

8. Na suvlasnicld dio: 415 (169 10000:0)

23 Zapomljeno 13082015 brog Z-2746/15, Z-1923714, Z-3213/14. VEZA 7357515

Ma temelju rjefenia Opéinskogz madan-kog suda u Zagrebu, Salna clufba u Sesvetama,
poslbr Z-1923/14, Z-3213/14 od 21. srpnja 2015.g. zalaljeduje se pokrermti postupak
ovrhe kog je pred Opéinskim sudom u MNove] Gradifks pokrermo onthovoditely Milan
Sertic 1z Move Gradicke, KEovadevac 117 OIB 07564401312 radi naplate izmosa od
20.364,63 kune 5 pripadajucom zaternom kamatom na nekretminama owrienika GP
GRADMNG d o.o., Cermik, Pozeika 165 OIB 13863937119,

10, Wa suvlasnickd die: 425 (162 100000)
10,1 Zapnmljeno 28 102014 broj Z-3329/14

Temeljem Rjesenia o ovra Opénskog muda u Sesvetama, Stalne shuFbe n Duzom Selu
poslbr. Cha-1866/14 od 13. hstopada 2014, zabilieZuje se owha u

cvthovroditela Gregus Zeljka 1= Okuéana, Ladevac 16 protiv ovrsemka GP Grading d oo,
Cermk, PoZetka 169 1 fo uhrdenjem vmjednosh nekietmine  njezinom prodajom 1
namurersem sathoveditelja 1= iznosa dobivenog prodajom.

ZemljEnckmiurm rvadek (damm & viijeme 1=rads) 3002200 11:36:05 Smamca 8
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IZVADAK I7 FEMIJISNE KNJIGE
Eataztarska opfina: 325412, SESVETE NOVO

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

WVerificiram FF uloak
i i Braoj ZK ulogka: 15
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

ERhr. Sadrzaj upiza

[Primjedba

11, Na suvlasnitkd die: 425 (162/100000)

11.1 Zapnmlieno 20.04 2015 broy Z-1338/15

Temealjem Fiefenja o ovrm Opdnskog gadanskog suda u Zagrebu, Stalne slufhe u
Sesvetama poslbr. One-3186/15 od 07, ravmya 20135, zabiljefje s ovtha u predmetu
ovrhovoditelja Maljié Ante 1z Cermka, Sumetiica 40 protiv onrienika GF Gradning d.o.o.
Cemik, PoZeika 169 1 to zabiljefbom owrhe na neloeminams nrdenjem wrijednost
nekretnina. njithovom prodajom 1 namuenjem onthovoditelja 1= 1=mosa dobivenog
prodajom.

13, Na suvlazniéld dio: 425 (169/100000)

131 Zapmumljeno 24.072015. bwrog Z-2575/15

Ma temelju Bjefenja Opénskog suda u Zagrebu, Stalna shafba u Sesvetama posl. br. 160-
Onr-3187/15 od 07. svibmpa 2015, zabiljesnje se odbijanje prijedloga za enrlm u predmem
ovrthovoditelja Serné Milana, Nova Graditka, Eovagevac 17 (OIB: 08764401312 protiv
ovrienika GP Grading d o.o., Cernik, Pofeika 160 (OIB: 13868937119

14, Na suvlazniéld dio: 425 (169/100000)

141 Zapmmljenc 29.07 2015 brej Z-2626/15

Temeljem Fjelenja Opémskog suda u Zagrebu, Stalna shuFba u Sesvetama posl br. 160-
Onr-316%15 od 07, svibmea 2015, zabiljefena je ovtha u predmetn avthovoditelja Katuiid
Antuna Neva Gradizka, 4 Pemovica T{OIB: 24635518993) protre ovrienika GF Grading
doowo., Cemmuk, PoZedka 1659 (0IB: 13868937119 radi naplate novéane traZbuine owthom
na nekretminama 1 to uhadenjem wrjednost nekloetnina, mihovom prodajom 1 namireniem
othoveditel)a 1= novéanog 1znosa dobrrencg prodajom.

ZARI JETRA

OVEHE

Potvrduje ze da ovaj izvadak odzovara stanju zemljizne knjize na datum 29.12.2020,

Zemljrsnomizrm rvadak (datirn i vojeme trmde) 30022000 11:36-05

HPB - nekretnine d.o.o. 41

PR2787/20 - Ponovna procjena
4 poslovna prostora
Sesvete, Rimski put 50, 52



HPB - nekretnine d.o.o.

HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, AmruSeva 8

Izradio:
Dubravko Ikadinovi¢

Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Kontrola:
Stru€ni suradnik za procjene
Josip Hodak

&

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa Dipalo

PlHPB - nekretnine c.co.

ZAGREB Amruseva 8

Zagreb, 30. procinca 2020. godine

42

PR2787/20 - Ponovna procjena
4 poslovna prostora
Sesvete, Rimski put 50, 52



