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NARUCITELJ : PBZ DD-SNP-poduzeéa, RH-10 000 ZAGREB, Radnicka 44
(Konstruktor-inZenjering d.d,)

NEKRETNINA : POSLOVNA ZGRADA (ex NAMA Remiza) )
RH-10 000 ZAGREB, Ozaljska 152 f
Datum procjene : 31.3.2016.
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ZADATAK
Naruditelj PBZ DD-SNP-poduzeéa, RH-10 000 ZAGREB, Radnicka 44
I amntbenidtne Jnamineine A A\
Nekretnina POSLOVNA ZGRADA (ex NAMA Remiza)

RH-10 000 ZAGREB, Ozaljska 152

Upuéeni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vagem nalogu a temeljem nase
ponude i VaSeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavei neprekinutog nastavka
poslovania tvrtke (going concerne) i izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo,
procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trZi3no odrZivih podataka kao i podataka koji su nam
dostavljeni od strane ovlaitenih osoba Narwitelja, a posebno sukladno Opéim uvjetima procjene (Prilog 3) i
"Pravilniku i procedurama procjena PBZ Nekretnina" kao i u njemu navedenim standardima, zakonima i propisima
(www.pbz-nelﬂ'etninc.hrfusIugcr'procjcm)

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlaiteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnina") koji je iskusan
u izradi procjena trZisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tr¥i&tu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasniCke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine,

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde alj j vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume skre¢emo Vam paznju na Prilog 3 elaborata
(Opéi  uvjeti procjene) kao i Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnina ~ (www.pbz-
neh‘etnine.hr/us]uge!procjcner‘pravilnik)

Vaino je istaknuti da je Procjenitelj (pravna osoba) i ranije procjenjivao predmetnu nekretninu a sve
sukladno tabeli na str 4 ovog elaborata .

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Za PBZ Nekretnine doo :

DIREKTOR :
IVAN STOJEVIC dig
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

UZagrebu  14.4.2016. 1 PBZ NEKRETNE

adnic 42
Bz JCKHE |NINE d.0.0. Zagreb, Radnicka cesla
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§ Neloetnina:
w Lokacija :

# Narucitelj:
Korisnik procjene:
Dan kakvoce 01.03.2015.
Dan vrednovanja 31.3.2016.

Osnova procjene :
Metodologija procjene :
Namjena procjene :

Podaci o prethodnim procjenama :

SAZETAK VAZ

POSLOVNA ZGRADA (ex NAMA Remiza)
RH-10 000 ZAGREB, Ozaljska 152

PBZ DD-SNP-poduzeéa, RH-10 000 ZAGREB, Radnitka 44
(Konstruktor-inzenjering d.d.)

"PBZ"DD, ZAGREB, Radnicka 50

NIH PODATAKA

TrZiSna vrijednost

Prihodovna metoda
Vlastite potreba Narugitelja
br procjene datum TV (€) napomene
2516/13 18.7.2013. 6.095.246 bez pregleda nekretnine
1101/12 1.4.2012. 6.389.907 bez pregleda nekretnine
12471/06 | 14.12.2006. 8.286.415 [zvrien pregled nekretnine

Regija Regija 2 - Centralna Hrvatska

Zupanija - tr7i$na zona 0103 Grad Zagreb — zona 3

Trzi3ni poloZaj 1. Grad Zagreb + turistitka sredista + veliki gradovi na moru

Kategorija lokacije / tip lokacije II / A

ZK. izvadak: E izvadak

‘Opéinski sud: OGS Zagreb

l ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR PovrSina cest

ﬂ K.O. Zkul zEbr st | K.O ké.br. pos. List (m2)

| GRAD ZAGREB 5908 5573/38 TRESNJEVKA 3352 5394 5.340

Opis nekretnine: Poslovna zgrada (ex NAMA Remiza)

Povr3ina ¢est: 5.340 m2

Vlasnik: zkul 5908 Konstruktor inZenjering d.d. iz Splita, Svaci¢eva 4 u 1/1 dijela
U Posjedovnom listu br 5394 kao vlasnik je naveden "Konzum"d.d. iz Zagreba u 1/1
dijela te Davorin Primorac iz Zagreba kao nositelj prava gradenja.

Teret: IMA, suklado upisu u ZK

Legalitet: Nekretnina upisna u ZK i Katastar
Upis u ZK bez zabiljezbi.
Opis i povr3ina &estice uskladene u ZK i Katastru
Energo certifikat nije prezentiran
Nekretnina kao cjelina ima direktni pristup na JPP

Godina gradnje : 1972

Zadnja rekonstrukcija Nisu radeni ozbiljniji zahvati osim redovnog odrzavanja i djelomignog uredenja

Onetiséenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba

Razvoj (dozvole)
Napomene ;

OSOBNO | POVJERLJIVO

pojedinih posl prostora

Nisu primjeéena i mala je vierojatnost da postoje

Vanjski izvori buke srednjeg intenziteta

- Nekretnina koja se obigno vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
Mogu¢a ali uz veéa ulaganja

Upucuje se viasnik na upis pozitivne 2abiljezbe u ZK (uporabna dozvola) i
uskladenje vlasni§tva u ZK j Katastru.

4 PBZ Nekretnine 4749-15



NKP : (m2)

- 9.073,13
A rezisna vrijednost (knjizno) : [ 4.200.97501 ¢ [i8
'-}EKPl (m2) 2.048,43

_}rﬁéna vrijednost (vanknjizno) :

Za PBZ Nekretnine :

§ OVLASTENT PROCIENITEL
Darko Stefangi¢

Stalni sudski vjestak za gradit 1 procjene

OSOBNO | POVJERLJIVO

31.213.244,31

Kn

8.617.285.86

DIREKTOR :
Ivan Stojevié

Stalni sudski vjeftak

\J
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nacionalna manjina su Srb; koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povrSina iznosi 56.542 km? a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km® 3to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike curopske zemlje. Glayni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992,
Hrvatska je ¢lanica Vijeéa Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost j suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004, Je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
Pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Stanovnistvo: 4,253 milijuna (2013.) Svjetska banka

GDP Po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.) Svjetska banka

Bruto drustveni proizvod: § 7,87 milijardi USD (2013.) Svjetska banka

Drzavno uredenje: Parlamentarna demokracija, Parlamentarni sustav

OSOBNO | POV ERLJIVO 6 : PBZ Nekretnine 4749-15



sredidte. Zagreb danas predstavlja upravno, gospodarsko, kulturno, prometno i Znanstveno srediste Hrvatske. PoloZajem i
kulturom spada u gradove Srednje Europe. Grad Zagreb je posebna jedinstvena, teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica
koja ima poloZaj Zupanije.

Zagreb se nalazi u kontinentalnoj srediSnjoj Hrvatskoj, na juznim obroncima Medvednice te na obalama rijeke Save, Nalazi se
M2 nadmorskoj visini od 122 metara (Zrinjevac). Povoljan zemljopisni smjestaj na Jugozapadnom kutu Panonske nizine,
izmedy alpske,dinarske, jadranske i panonske regije, uzrok je Cinjenici da se Zagreb nalazi na prometno Evoristu puteva
izmedu Srednje i J ugoisto&ne Europe te Jadranskog mora.

Tresnjevka - sjever je gradska Cetvrtu samoupravnom ustrojstvu Grada Zagreba. Gradska. Setvrt je osnovana Statutom

JuZne strane omedena je Ozaljskom ulicom, sa istodne Vitezovicevom, sa sjeverne Labinskom a sa zapadne Fallerovim
Setalistem tj potokom Crnomerec. Uz nekretninu prolazi tramvajska Pruga a neposredno ispred se nalazi zadnja, zapadna, vrlo
frekventna tramvajska stanica. Sa JZ strane, udalina 100 m je niz autobusnih stajalista, Lokacija je izuzetno frekventna
PieSackim prometom.

OSOBNO | POVJERLJIVO 7 PBZ Nekretnine 4749-15
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PROSTORNO-PLANSKA DOKUMEN TACIJA

NAMJENA I URBANA PRAVILA

v

. hea
aljska Wik

Nekretnina je u zoni namjene M1 (mjeSovita gradnja) i Urbanih pravila 2.9.

Uredenje i obnova prostora visoke gradnje (2.9.) - prostori: Tre$njevka - centar,

Detaljna pravila:

4) uzoni stambene i mjeSovite namjene - gradnja samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina:

-na jednoj gradevnoj Cestici moguce je graditi vi$e gradevina:

- izgradenost gradevne &estice jedo 50%;

7- najvei je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 3,0 za poslovnu, stambenu stambeno-poslovnu namjenu

?- najmaniji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 1,5 osim za gradevine javne i drudtvene namjene

- najmanji prirodni hortikulturno ureden teren je 20%:;

- za gradnju na regulacijskoj liniji najmanija $irina koridora ulice je 150 m;

potreban broj PGM-a treba osigurati u zoni zahvata urbanistitkog plana uredenja ili lokacijske dozvole, na vlastitom
zemljiStu, gradevnoj Cestici ili Cesticama, odnosno prometnicama u neposrednom kontaktu s gradevnom &esticom ili Cesticama;

rekonstrukcija se izvodi uz obvezu zadovoljenja PGM;

STRATSKA KARTA BUKE

| Legenda i
. Razred
0¥ ol indikatora buke

45 < Ln < 50 |

S0 < La < 55

55 <lr <60

65<Llr=7D

<lp=7s
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzigtu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-2009,
" _cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljeZili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajviSe zbog niske likvidnosti na trZistu ali i viSegodisnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domacéi kupci imaju sve manje
raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domaée ckonomije te zbog opceg
dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domagi kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom potraznjom
za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraZnje po tom osnovu jo3 uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina,
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na tr#igno vrlo atraktivnim podrugjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domacdi i stranj
investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se oCekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvje3taji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali smo
miSljenja da €e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se triste nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Prema nekim procjenama (jer ne postoje sluZbeni podaci HNB-a ili DZS-a), u razdoblju od 2008. cijene su rasle tri puta brze
od placa, pa je kupovna moé prosjeCnog gradanina Hrvatske 2013. pala na razinu iz 2006. godine.Devizne priéuve su od
potetka krize poveéane s 9,1 milijardi eura, na 11,3 milijarde eura, odnosno 24 posto u odnosu na 2008. BDP u istom
vremenu pao za ¢ak 12 posto, Hrvatska monetarna politika je otito politika monetarne stabilnosti, koja ukljuGuje stabilan
teéaj, nisku inflaciju i visoke devizne rezerve, iako to moZe nastetiti izvozu.

U zadnjih 10 godina doZivjeli smo naglu ekspanziju maloprodajnih centara u Zagrebu koja je bila najveéa u periodu od 2007-
2009. U ovom trenutku ustalila se na povrsini od cca 400.000 m2 prodajnih prostora. Ova situacija imala je negativan efekt
na, kako manje trgovine, tako i stare, prve, shoping centre iz 70-tih godina XX st. Ovaj pritisak djelomiéno su uspjele izdrzati
frgovine u najstrozem centru Zagreba gdje su sada uglavnom pozicionirani poznati brendovi. Zgrade kakva je ova
procjenjivana ili su prenamjenjene ili su pretvorene u niz prodaja robe losije kvalitete i niskog cjenovnog razreda a odrZavaju
se zahvaljujuéi izuzetnom polozaju. Zbog svoje masivne ali i za potrebe modernog prodajnog prostora neuginkovite gradnje
nisu isplative za ozbiljnije rekonstrukcije kojima bi se osigurao nastavak poslovanja, tako da je sudbina istih upitna.

Kretanje indeksa ICSN i HICN
120
150~

i
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bg|

L - [ ——— == = i
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PROCJENA

DAN KAKVOCE

_Nekretninu smo pregledali  01.03.2015, te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
4 Nije raden posebni 1zmjer nekretnine ve¢ smo se sluzil; podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao i javno dostupnim
- Podacl ma iz zemljiSnika i katastra.

2

OPIS

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

cca 38m. Nepravilni oblik parcele uzrokovan je time &ro su u nju "usjedene " parcele dvai tambenih tornjeva
te viSekatne stambene zoade na 57 dijely. Parcela je u presjeku S-J kaskadna 4j prometnica s koje se ima
pristup u podrum je cca 5 m niza od nivoa juZne strane.

Procjenjivana parcela Je z&br 5573/38 KO Grad Zagreb upisana u Zkul 5908 odgovara kébr 3352 KO

e —

Trednjevka, Zgrada br 152 § zgrada 148A te dvor Ozaljsk_aj Iz nje je na polovici "izrezana" z¢ébr 5573/57 KO

5573/39 KO Grad Zagreb ZKul 20563 koja odgovara kébr 3356/1 KO TreSnjevka i na kojem je izgradena

Sama zgrada tipi¢na je gradnja prvih shoping centara iz doba socijalizma 70-tih godina XX st koje su gradene
u svim veéim gradovima. U Zagrebu su poslovale pod imenom NAMA (NArodni Magazin) te su bile

Povriina NAMA

ztbr kcbr m2 Status

5573/33& l # 3352 6.642,01 Zatvoreni prostori (predmet procjene)
UPSAN 2.431,12 Otvoreni prostori (predmet procjene)
5573/57 3355 540,64 Nije predmet procjene Ve euavodd (oo
L]
5573/59 3354 424,02 Nije predmet procjene 2 W AZ88 Ctrovtey
5573/39 3356/1 811,07 Nije predmet procjene ke wl a?OS@ 2 o
VIse ZC 53 15t = F
strane 3347 272,70 Nije predmet procjene S
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SLIKOVNI PRIKAZ
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PRIKLJUCCI
_'j;?odovod

| Kanalizacija
ziére{efon

El struja

Pl

zGRADA
Godina gradnje
Godina obnove

Katnost
Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.

[spuna

Medukatna konstr,
Krovna k. + pokroy
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

prikljuéen
prikljuena
priklju¢en
prikljuéena

1972

Nisu radeni ozbiljniji zahvati osim redovnog odrzavanja i djelomiénog
uredenja pojedinih pos| prostora

Po+Sut+P+1+2

AB

Izvedena

AB

AB

AB

AB ravni izolirani

Pocin¢ana

Dio Zbuka+boja / Dio fasadne stijene

Bravarija

Bravarija

NE

Opeka

Boja/keramika/kamen

keramika ili kamen (prodaja) / laminat i PVC / terazzo, kulir / cem glazura
Metalna / drvena

Dio centralno - toplana / Dio upuhivanje toplog zraka kroz kanal ski razvod
Djelomiéno

Djelomiéno

DA

Sprinkler sustav gaSenja pozara

rekonstruiran,
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

POLOVNI PROSTORI
Netto korisna povrgina (NKP) = KNJIZNO VLASNISTVO

"podmm 3.680,86 m2

suteren 93748 m2

[ kat 102247 m2

2 kat 3794 m2 G G
suteren vanjski prostori 35731 m2 e QST;?)/ &4
prizemlje vanjski prostori 1.742,16 m2 kE S

1. kat vanjski prostori 27,45 m2 5§i
vanjske zgr i bankomati vanjski prostori 30420 m2

9.073,13 m2

Brutto korisna povrsina (BKP) = NKP x 1,2 = 10888 m2

Netto korisna povr§ina (NKP)= - 9.073 m2

Volumen zgrade (BV) BKP x 4 m= 43551 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrSina (BGP) = 10.888 m2

Netto gradevinska povrsina (N GP)= 9.073 m2

Volumen zgrade (BV) 43.551 m3

POLOVNI PROSTORI

Netto korisna povrsina (NKP) = VANKNJIZNO VLASNISTVO

suteren k.é. 3356” 374,87 m2

Lhat  k.€.3356/1 \( ARy N SKL ﬂqmd 187,25 m2

2kat k.. 3356/ CL 24895 m2

. ——

podum K.C. 335 115,75 m2

sueren k.. 3355 72,70 m2

pizemlie k.&. 3355 | doyvarn kb 190 2,11 m2

Lkat k.. 3355 j 23753 m2

Lkat k& 335 93,55 m2

steen k& 3354 _ R

prizemije K.&. 3354:1_ ’mmwj k by UY 1980 m2

Lkat k€ 3354 \ 239,05 m2

podrum  k.€.3347 ~— VRe ki, T 2750 m2

Brutto korisna povrsina (BKP) = NKP x 1.2 = 2458 m2

Netto korisna povrsina (NKP) = = 2048 m2

Volumen zgrade (BV) BKP x 4 m= 9832 m3

OSOBNO | POVJERLJNO : 14 PBZ Nekretnine 4749-15




METODA PROCJENE

fijedom dostupnih trzisnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili prihodovnom metodom
apitalizacije buduceg prinosa).

izradunava iz inicijalne stope (IY) koja Je odredena prema Dodacima pravilnika i procedurama procjena PBZ Nekretnina i
: talog vijeka uporabe nekretnine. Vrijednost potrebnu za osiguranje gradevina izrafunali smo iz iznosa sredstava
l%;‘_é-'edvidenih za izgradnju zgrada i gradevina. Analizom trZiSta kao i same nekretnine izradun smo temeljili na ulaznim
‘podacima kako slijedi u nastavku. Sve vrijedriosti navedene u izradunu su y €.

s, IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

7a potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.

SL. ULAZNI PODACI (viasniStvo upisano u ZK-k&br 3352)

Najam smo odredili kao prosjecnu vrijednost za svaku etazu a sve sukladno detaljno razradenim najmovima po prostorima
‘zlozenim u Dodatku 4 ovog Elaborata.

OPIS PROSTORA POVRSINA NAJAM
podrum 3.680,86 m2 2,6€
suteren 937,48 m2 6,3€
prizemlje 96326 m2 9.0€
1 kat 102247 m2 84€
2.kat 37,94 m2 0,0€
suteren vanjski pr 35731 m2 0,0 €
prizemlje vanjski pr 1.742,16 m2 0,0€
1. kat vanjski pr 2745 m2 0,0€
vanjske zgr i bankomati vanjski pr 30420 m2 21,1 €

Tip lokacije / tr7i%na zona A / 11
Trgovacdka 50 %

Ostatak odrZivog vijeka koritenja (OOVK)

[FK matrica A B T
3 23 |2 odabrano FK = 3 |
starost gradevine G 44 god OVK 80 god
relativna starost G/OVK 55 % postotak OVK 44 %
OOVK 35 god

OSOBNO | POVJERLJIVO .15 PBZ Nekretnine 4749-15
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IZRACUN

Opis prostora povrSina-m2 | najam-€/m?2 | zauzetost prosjek EBP godi$nji
12 [lpodrum 3.680,86 2,6€ 70% 1,8 80.390
] -_ suteren 937,48 6,3 € 80% 3.0 56.699
~ |lprizemije 963,26 9,0 € 90% 8.1 93.629
| £ O 1.022,47 84 € 60% 5.0 61.839
1 37,94 0,0€ 55% 0,0 0
= futeren-vanski 357,31 0,0€ 75% 0,0 0
= [rizemlievanjsi 1.742,16 0,0€ 90% 0.0 0
I kat-vanjski 27,45 0,0€ 60% 0,0 0
vanjske zgr i bankomati 304,20 21,1 € 95% 20,0 73.172
Efektivni bruto prihod- odiSnji (EBP) = 365.729 €
Opis troska % od EBP
Ukupni trosak 30,0% -109.719
Neto operativni prihod-godignii (NOP) = 256.010 €
Pogetna stopa-TY (%) Trajanje uporabe-god 5,0 35
[zlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 6,09%
Vrijednost nekretnine 4.200.975 €
Ulaganja ' 0€
Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV) 6.351.191 €
9.073 m2 * 700 €/m2NGP 47.189.349 kn
NGP= 9.073 m2
TV/NGP= 463 € €/m2NGP
OSOBNQ | POVJERLJIVO 17 PBZ Nekretnine 4749-15




@ajam Smo odredili kao prosjetnu vrijednost za svaku etaZu a sve

{ izlozenim u Dodatku 4 ovog Elaborata.
| OPIS PROSTORA

suteren

1. kat

2. kat
podrum
suteren
prizemlje
1. kat

2. kat
suteren
prizemlje
1. kat
podrum

Kk.¢. 3356/1
k.¢. 3356/1
k.¢. 3356/1
k.¢. 3355
k.¢. 3355
k.&. 3355
k.¢. 3355
ké. 3355
k.&. 3354
k.c. 3354
k.¢. 3354
k.¢. 3347

POVRSINA

374,87
187,25
248,95
115,75
72,70
21,11
237,53
93,55
165,17
19,80
239,05
272,70

2.048,43

SRRRRERRBREEE

OSOBNO | POVJERLJIVO
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NAJAM
6,3€
8,4 €
50€
2,6 €
6,3 €
90€
84€
50€
6.3 €
9,0 €
84€
2,6€

sukladno detaljno razradenim najmovima PO prostorima

Tip lokacije / trZi¥na zona A / II

Trgovacka 5.0 %

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

|FK matrica A B |c

3 23 |2 odabrano FK = 2.5 |

starost gradevine G 44 god OVK 80 god

relativna starost G/OVK 55 % postotak OVK 44 %
O0OVK 35 god

PBZ Nekretnine 474915




IZRACUN TV (vanknjizno viasnistvo)

rL_ opis prostora povrSina-m2 ] najam-€/m2 | zauzetost prosjek EBP godisnji
en k& 3356/1 374,87 63 € 80% 5.0 22.672
e k& 33561 187,25 8,4 € 60% 5,0 11.325
b k2. 3356/1 248,95 5.0€ 55% 2,8 8.215
odrum  K.&. 3355 115,75 2,6 € 70% 1,8 2.528
ren k& 3355 72,70 6,3 € 80% 5,0 4.397
rizenlje k.&. 3355 21,11 9.0 € 90% 8,1 2.052
Lkat k& 3355 237,53 84 € 60% 5.0 14.366
D kat k& 3355 93,55 50€ 55% 2,8 3.087
g ren k.G 3354 165,17 6,3 € 80% 5,0 9.989
z;:; rizemije k.&. 3354 19,80 9.0 € 90% 8.1 1.925
1: i k& 3354 239,05 84€ 60% 5,0 14.458
: nm k.8 3347 272,70 2,6 € 70% 1,8 5.956
- Efektivni bruto prihod-godiSnji (EBP) = 100.970 €
: is troska % od EBP
ﬁ . [[Ukupni trosak 30.0% -30.291
g Neto operativni prihod-godidnji (N OP) = 70.679 €
Poletna stopa-1Y (%) Trajanje uporabe-god 5,0 35
Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 6,09%
Vrijednost nekretnine 1.159.796 €
Ulaganja 0€
Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV) 1.433.901 €
2.048 m2 * 700 €/m2NGP 8.617.286 kn
NGP= 2.048 m2
TV/NGP= 566 €  €/m2NGP

OSOBNO | POVJERLJIVO 19 . PBZ Nekretnine 4749-1 5
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MISLJENJE / ZA KLIUCAK

skladu sa ¢injenicama | pretpostavkama koje su iznesene 4 Ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za
kretninu :  POSI.OVNA ZGRADA (ex NAMA Remiza)

esi:  RH-10 000 ZAGREB, Ozaljska 152

itclia: PBZ DD-SNP-poduzeéa, RH-10 000 ZAGREB, Radnitka 44
(Konstruktor- inZenjering d.d.)

¥ istienja smo da je na dan 31.3.2016.

- TrZi¥na vrijednost (TV knjizno vlasnistvo) :

4.200.975,01 € i [ 3121324431 | e 6
1 - Nova vrijednost za potrebe osiguranja ob jekta :
1 VLW € | & [ Fosanl Kn |
- - TrZiSna vrijednost (TV vanknjizno vlasniStvo) : - s
I 1.159.796,21 € ili | 861728586 xa
; - Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :
|| [ 14330000 ¢ ] 10.653.884,43  kn |
= \ '
ZA PBZ NEKRETNINE :
; OVLASTENI PROCJERITEL )
DARKO STEFARCIC ig
Stalni sudski za graditeljstvo i procjene
DIREKTOR
IVAN STOJEVIC d.i.g,
Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjefie
11 PBZ NEKRETNING
PBZ-NEKRENINE d.0.0. Zagreb, Radnicka cesta 42
U Zagrebu, travanj 2016 . godine

21
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FOTOGRAFIUE
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Prlla;ik. ulofka - nesiuZbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA

- OPCINSKI GRAPANSKI SUD U
ZAGREBU
ZEMUILSNOKNITZ NI ODIEL ZAGREB
Stanje na dan: 14.04.2016.

astarska opdna: GRAD ZAGREB

Broj ulodka: 5908
zadnjeg dnewnika: Z-26111/2013
e plombe:
ZK uloZak je verificiran
A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
—— AW
Broj zemijista - PovrSina u
= Oznaka zemljista Primjedbe
(ot _ [ o]
L 5573/38 ZGRADA BR. 152 1 2GRADA U OZAISKOJ ULICT T 5340 11847 J
] 3 B
E I3 Viastovnica
3 % T — o 1
Redni .
y J P

{1 w01

im = e e e e e S e

'; 2. KONSTRUKTOR INZENJERING D.D. SVACICEVA BR.4, spLIT )

| 2.1 Zaprmijenc 06.02.2013, broj Z-5806/13 ZABILIEZBA ‘ ‘

i1

Temeljem rjeSenja Finandijske agendije, Regionalni centar Zagreh od 28. sijednja 2013. (idasa: ‘
UP-I/110/07/12-01/74 urbroj: 04-06-13-74-24), zabiljeZuje se otvaranje postupka predsteajne |
nagedbe nad duznikom Konstruktor-InZenjering d.d. |

|
3.1 Zaprimljeno 14.03.2013, broj 2-12944/13 ZABILJEZBA OVRHE

Temeljem ovna:dnogljeéerljanmsipndmd.hﬂw-zwwund 11. odujka 2013.

S T e

zabiljezuje se ovrha J
C
Teretovnica
1.1. Primijeno: 20. veljate 1998, Z-3233f98. . e T Bk =l S"ITIZ-'HO—S'T_"_. B

Upisi Iznos tereta Primjedbe fj
UknjZuje se pravo shufnasti neposrednog pristupa preko £.k. br. 5573/38
uﬁsaneul!&edm}zahdstz.k.faﬁcem{ssmianenz.k.d. [
10955 ove k.0., Zest. 5573/56 upisane u z.k. ui. 19561 ove ko,, Fest.

5573/57 upisane u 2.k ul, 19589 ove keo. i fest. br. 5577/14 upisane u {

zkul. 19818 ove kg,

e R R — S

2.1 Primlieno: 20. veljace 1998, Z-3233/98. SLUZNOST |
UknjiZuje se pravo shuingsti prolaza prd:uﬁast.bt.smmmmeuu | ’
(jedan) za korist fest. br. 5573/1 upisane u zicul, 19561 ove k.o. i €est. br. ([

5577/2 upisane u zk. (. 19818 ove k.o.

3.1. Primljeno: 20. veljade 1998, Z-3233/98. SWENOST

Umﬁq:sewwashﬂnmﬁprdazanmhfmbr.ﬁ%ﬁmum !

(edan) za korist Zest. br. 5573/22 i 5573/59 upisane u zk. ul. 22 ove k.o, |
—————— T Upsane u zic ol 22 ove ku

3.250.000,00 EUR ]

4.2,

OSOBNO | POVIERLJIVO ‘ 29 PBZ Nekretnine - dokumentacija




1. PRIVREDNA BANKA ZAGREE D.D. RACKOGA BR. 6, ZAGRER

43

e e T

B.1

roku od godine dana od odobrenja
5.1. Zaprimljena 26.03.2007. broj Z-21740/07

valedem na dan mﬁa,nmnsmmmm odnose
iz trgavadkih ugavara, a koja je promjeniiva sidadu s propisima i
trenutno znosi 15%, godidnje, koja tefe sd dana despijeca svake pojedine
tratbine pa do namirenja, uvedana za pripadajuce javnobilicinitke
trodkove | pristojbe, wdslceiraa(weiprhtnjbe, hilmvemhrmjalsl.,s
redom prvenstva i to do visine hipoteke uknjizene pod posl.br, 2-79322/06
- za koxist:

L

|

DIB: 02535697732 i

T R G _,._______\]

. Zapfimbjena 13,12.2011. broj Z-61085/11 ZABILIEZBA |
Zabilfezuje se da nova hipateka pod posl.br. Z-61085/11 ima pravni udinak I

jeding ako se brisanje stare hipoteke pod paslbr. 2-79922/06 ukngzi 4 [ |

o SR L el B

62.764.594,05 QAR

Temeljem Ugavora o zaloZnim pravima od 05. veljace 2007, |

JavnobiljeFnids solemniziranog pod brojem OV-1704/2007, uknfZuje se

zaloZno pravo radi osiguranga trazbine Zagrebacke banke d.d. v iznosu od {

QAR 62.764.594,05 u protuvrijednosti USD 2 iznos QAR na dan [

podnoSen;a zahtjeva za placanje iz kontragarandije po uobifajenom ’
|

—

sﬂadusod;komokamubﬁmmpamaviﬂmh,zahxﬂ: i
L BANKA D.D. PAROMLINSKA BR. 2, ZAGREE
o e D

7.1. Zaprimlieno 08.05.2009. broj Z-25248/09 110.000.000,00 KN_

1

— ———— _I
|

|
Temeljem Ugovora o zalgZnom pravu od 28.04,2009, uknjZuje se zzlozng |
muiznmodllo.m.wo,ﬂohm,sknnubmpodmijeeukojase i
Mﬁuvﬁimavﬂeﬁ:%hmehmﬂnus&a&s [

uvecanaj za 8% godinje , koja tede od dana namirenja trazbine , 1z

ostale wijete iz Ugovora , za korist:
-ﬂmammo.n.pmomm“mz’am S e .
OIB: 92963223473 |
- Zaprimlieno 17.11.2009. broj 2-57033 09 — — . J}

Na temelju Ugovora nzahimmudn.lishpadnzm.g.

2009. g. uknjiuje se Pravo zalega radi osiguranja traibine vjerovnika |

br. 35 od 17.03.2005.q., Ppromjenjiva, trenutno u visini od 17% gadisnje,
koja stopa predstavija eskontnu stopu Hrvatske narodne banke valedy
zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekucem polugadistu uvecany

OSOBNO | POVJERLIIVO - 30 PBZ Nekretnine dokumentacija



l KORIsSHIK ' ADRE 84 I unio I

PRIMORAC {(JOSIP ) DAVORIN ~NOSITELY PRAVA GRADENJA ZAGREB, OZALJSKA 150

KONZUW B —ViASNIETYS ZAGREE. MARLIANA CAVICA A e

Ukupnz povriina katastarstm Sostica: 5340 m?
I o l—_l NAZIV [ ADRESA KAT. besT M&m KORISTENJA j—LPmimf—"“*\_-

3352 OZALJEKA ULica ZGRADA 4.553 identiMkacga 2

ZK
OZaLsexa ULICA DvORISTE &21 idantMecys Zx
OZALJSKA ULICA ZEMLA POD ZGRADAMA 135 kdentikacka ZK

U POSIEDOVMI LIST J 8233

Pudadur'uaniupuﬁedmmﬂsmbojm .MWTM

KORIsSMIK ADRESA l uow '

PRIMORAC (JOSP ) DAVORIN = PRAVO GRADEM.A I ZAGREB, OZALJSKA 150 L]

mmmmmm'run'

mmrmﬂgshmt CEST) j——':m KORISTEN.IA H: &M[ﬂ\

3382 POSLOVMA 2GRADA BR 1434 133
PRAVO GRABENJA NA K¢ aaseumsmu.mﬁﬂmoom UST BROJ 5384
— =N —

¥ "\iiikl‘z-i'fw“<:-‘n',¢’6)’hi(.'.- sy
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Katastarda opéina Tresnjevka
- -

Stanje tamstarshng piana na dan ﬂ mzms

b r
v Ddabe ana K&

M ortorote

BTana KE

o torote
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Prilazz.k.uloﬁa*neﬂl.ﬂpenahqiia =0

REPUBLIKA HRVATSKA

E  OPCINSKT GRADANSKT SuUD U
ZAGREBU

LIISNOKNILZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 14.04.2016.
Rt
tastarska opdina: GRAD ZAGREB Broj ulodka: 19589
j zadnjeg dnevnika: Z-15568/2016
e plombe: Z-15374/2015, 7-48490/2015

: E ZK uloZak je verificiran
: &
1 - Posjedovnica
F PRVI ODJELIAK
Redni | Broj zembjista =
it ) Oznaka zemljista
1. 5573(32 ILISTE U OZALISKOI ULTCT
2, 5573{57 GRADILISTE U OZALISKOJ ULICT
B
Viastovnica
111]
_m Upisi Pricjedt

e ————-___\_—\———_____;—

1.UDIO 1/1
: T T
1. OPCENARODMA TMOVINA

21, Upisu]e 5¢ organ upravijanja ne;;h;an I_{)ed:)_ T
e n e
1. NARODNI ODBOR OPCINE TRESNIEVKA

e it i it T sk

KnjiZni upisi koji vrijeda 22 udjede na B listu
"T —— - ey ‘_‘—_}_‘—~—-—_ __|
. Upisi Primjedbe
e e S
L.1. Primljeno; 20. veljace 1998, Z-3233/98 "SLUZNOST" |

Na temelju rjeSenja Z-3233{98, zabilieiuje se da Je uknjiZeno prave sluinosti nepasrednag
pristupa preko fkbr, 5573/38 upisane u zk.ul, 5908 ove k.o. u korist Skbr, 5573/57 upisane u A

I (edan). =
—— ——— e _—'———r—___- T — -
C
: Teretovnica
i
'::'; Upisi | Iznos tereta Primjedbe |
! A s o Ll IR = z

Tereta nemal 1
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_ Prikaz z k. ulodka - nesluzbena kopija

i REPUBLIKA HRVATSKA
E OPCINSKI GRADANSKT SUD U
ZAGRERU
MLIISNOKNJIZNI ODJEL ZAGRER
Stanje na dan: 14.04.2016.

starska opdna: GRAD ZAGREB Broj uloska: 81298
zadnjeg dnevnika: Z-41984/2014
ne plombe: Z-62024/2012, Z-5239/2015

ZK uloZak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK

B("’m'm)' Oznaka zemljista
B
GORTANOVA ULICA

OSOBNO | POVJERLJIVO 34
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Prikaz z.kc. ulogka - nesluZbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRAPANSKI SUD U
ZAGREBU
ILIISNOKNJIZNI ODIEL ZAGREB
Stanje na dan: 14.04.2016.

atastarska opdna: GRAD ZAGREB Broj uloska: 20563
o] zadnjeg dnevnika: Z-10723/2014
ivne plombe: Z-49506/2013

ZK uloZak je verificiran
g A
; Posjedovnica
¢ PRVI ODIELIAK
Redni | Broj zemijista | Powsinau ]
2 o Oznaka zemljista R e Primjedbe |
(kat.cestice) Jl [ mh.aT Thy
1. 55217 PULISKA ULICA 265 73.7 1
LIVADA U LABINSKOJ ULICT 8% 24.7 !
B
Vlastovnica

2.1. Uptsuje se kao onutn upfavbanja nekretmna uA] A I aedan)..
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PRILOG 3
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OPCI UVJETI PROCJENE

f . Pregled

: pravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.

& potrebe procjenc ove nekretnine izvriili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima
0 i podacima Koje nam je dostavila ovlastena osoba Naruitelja

' Suglasje sa standardima procjene

Status procjenitelja

frocjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju
fiikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnidke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ilj
lovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA
' Pretpostavke

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu nekretnine
osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

; TrZiSna vrijednost i tr¥i%ni uvjeti

[Vrijednost izraZena u ovom IzvjeSéu predstavlja nase objektivno misljenje o TrZisnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste u
Pojmovniku, i to na dan procjene.

: Verifikacija

22 ovo izvjesée nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ilj geoloske studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoritavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

i Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obitnim vizualnim pregledom,

i Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drZavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugaije
‘navedeno, definirano i razmotreno u elaboraty

Takoder je pretpostavljeno da’ postoje li mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo
§ koristenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratuy temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZzece su jedino uz uvaZavanje

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
_Nisu ukljuédeni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povierljive te predstavljaju intelektualno viasni Stvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboraty kao ; onima koji su posebno autorizirani od
Strane Procjenitelja, te se za bilo kakvy primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovomost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranicenja sastavni su dio ovog claborata, Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili
djelomi¢nog elaborata izvan dostavijenih primjeraka.
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POJMOVNIK

mljiSna Eestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

jedinatnu nekretninu &ini zemljisna Gestica, ukljudujuci i sve $io je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
Epod nje; ali kad je vige zemljiSnih Cestica upisano u zemljisnoj knjizi u isti zemlj iSnoknjoZni uloZak, one su pravno sjedinjene u
$.dno tijelo (zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina,

3 q ava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne

igrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjeStaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
fie smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

[\ ambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vige od 90% bruto podne povrsine za stanovanje, odnosno koja nema
ise od 50 m2 neto podne povrsine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom
estambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

L estambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne

; maim se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
ora da), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

pmatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka

na ijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju

jkroz ono vrijeme za koje se moZe oekivati da e takvi ili sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.

Ddrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ouvanja temeljnih zahtjeva za

sradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaséuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje Cini §to ga je

fvolja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ogranigenjima.

:fnvlaiéuje suvlasnika na &ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravijajuéi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
‘suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duZnosti kao da Jje posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugagije
‘odredeno, &ini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljugi.

veza i odnosa koji se takoder odraZavaju na kona¢ni rezultat kupoprodaje,

»ha dan vrednovanja“  znagi da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma.
Procjenitelj ne moze biti odgovoran za eventualpe promjene na nekretninj ( fizitke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana
vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene ti ne moZe biti prije prvog niti poslije

AT

wizmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja® mati da kupac i prodavatelj ne predstavijaju stvame osobe veé se odnosi na
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trzistu i prosjeéno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti
ili prodati nekretninu vec ée to uciniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Va#no Je primijetiti da slijedom navedenoga
vlasnistvo nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu vrijednost jer kako je reCeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i

T e,

Sirag
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Bmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl

4 da je to period od cca 12 mjeseci.

fikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina

2. Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
3. Nekretnina u razvoju

4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
. 5. Imovina koja se trosi (rudnici, nalazidta minerala i sl)

' _j asifikacija imovine za potrebe financijskog izvjestavan ja

A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
| B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda il kapitalne dobiti

.- C. Visak od postojeée poslovne upotrebe

_ D. Zaliha za prodaju, oznadena kao kratkotrajna imovina

E. Najmovi

E OSOBNO | POVJERLIIVO 39

i Cemu je svaka strana postupala upuéeno” mati da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da
i | vaZecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nckretnine.

g ansakeiji po rzisnim wvjetima“ (engl. arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznatava prosjeéne uvjete na tr¥iftu te
: jje svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i

on prikladnog oglasavanja™ madi da de i kupac i prodavatelj ulo¥iti neka sredstva u oglasavanje i objavu svojih potreba te
dovoljan broj aktera na trzistu biti o tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobigajeno sc

whorito i bez prisile” zna&i da su i kupac i prodavatelj djclovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
spodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

PBZ Nekretnine oup

poznaju stanje istog



FKONI
t  Zakon o viasnistvu i drugim stvarim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01: 79/06: 141/06: 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/ 13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemlji3nim knjjigama (NN 91/96; 68/98: 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i Katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turisti¢kom i ostalom gradevinskom zemljitu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13 )

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 15 1/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obragun komunalnog doprinosa (NN 136/06: 135/1 0; 14/11; 55/12)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, natinu isplate kod
civilne diobe, naginu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o natinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljista u vlasnistvu Jjadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/1 1)

£ * Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/1 15 81/12; 29/13; 78/13)
¥ * HRNENISO 9836/2011 (izracun povriina zgrada)
4 *  Prostomi planovi JLS

£ Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

; i'- *  Odluke JLS u vezi komunaln 0g opremanja gradevinskog zemljista i
- *  Normativi RH za gradevinarstvo

f *  Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

. *  Podatak o ctalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

i * European Valuation Standards (EVS).blue book (TEGoVA)

| *  International Valuation Standars (IVS)-red book (RICS)

- *  Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena i Dodaci (NN 105/15 )
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Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraziv

prizemljaNajam skladinih prostora je

. bankomat 100 €/m2. Svi iznosi
4 plaéaju posebno. Zauzetost se
§ odredene su uz uvjet da svi ostali trodkovi energ

§ Visina naima ne uklivéuie PDV.

£ ETAZA

§ podrum

zajednicki
prostori

podrum

4 Na navedeni nagin izracunali smo ukupni bruto
[ ukupnom povrsinom etaze izratunali prosjeéni

su za mjesecni najam. Povrsine servisnih
» sukladno trZidtu, smanjuje od

anje lokalnog trZiita, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili

2 €/m2, ureda 2,5 €/m2. Kiosk je 25 €/m2, zemljidte za kiosk 15 €/m2 a

prostora i vertikalnih komunikacija se ne

prizemlja prema viim katovima. Visine najma
enata, komunalija i tekuceg odrZavanja idu na teret najmoprimca.
prihod od najma za pojedinu etazu te smo dijeljenjem istog sa
ostvarivi najam i to kako slijedi:

Ozaljska 152, kébr 3352 KO TRESNJEVKA (z€br 5573/38 KO GRAD ZAGREB)

=
&2 PROSTOR

=

1

2

3

5

6

7

26a

26b

27

29

33a

35

IS manipulativni prostor

22 peron

16 povideni zid

4 stubiste |

8 pumpe

9 hodnik

10 Sprinkler stanica

i utovarna rampa

12 stubiste 2

13 lift

14 hodnik 2

23 predprostor topl. stanice

24 ured

25  toplinska stanica

28 stubiite

30 klima zona 4

31 hodnik 5

32a  stubiste 5

32b it

36 predprostor + lift

37 predprostor + stubiste

k.. 3352

TIP
PROSTORA

prodajni
uredski
skladi3ni
prodajni
skladigni
skladigni
skladisni
skladigni
prodajni
prodajni
skladi3ni
sanitamni vor

UKUPNO

NETO
m2

259,20
12,50
167,70
529,15
19,40
339,00
385,10
47,73
179,40
92,80
686,35
6,70
2.725,03

361,70
39,50
31,70
25,10
23,65
25,90
12,40
113,60
4,75
5,95
33,90
35,80
5,00
49,20
9,10
39,60
94,70
3,98
8,10
8,20
24,00
955,83
3.680,86

Prosjecni najam €/m?2 mjeseéno

najam
€/m2 mj

6,0
13
2.0
6.0
2,0
2.0
2.0
2,0
6,0
6,0
2.0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Najam €/mj

1.555,20
15,63
335,40
3.174.90
38,80
678,00
770,20
95,46
1.076,40
556,80
1.372,70
0,00
9.669,49

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
9.669,49
2,63



§ suteren

- zajednicki
prostori

suteren

suteren
ﬁ. suteren

otvoreni
prostor

suteren

i

R S B A

10b

22

26

24 vjetrobran 2
25  hodnik 3
28a

37

42

38

39

40

41

3la

11 stubiste 2
12 hodnik 2

13 stubiste 3
14  ured-domar
15 blagajna

prodajni
izlog
prodajm
prodajni
prodajni
prodajni
ulaz
prodajni
uredski
uredski
uredski
sanitarni
prodajni
UKUPNO 1

16  ul. prostor za vozila + rampa

23 agregat
28b hodnik 4

27 pogon za zragnu zavjesu

33 strojarnica
35 predprostor lifta

34  predpros. strojamice i lifta

36 predprostor + stubiste
43 klima - vanjski prostor
48  stubiste

koristi neboder 148

k.¢. 3352
k.¢. 3352

Prosjetni najam €/m2 mjese¢no

44 natkriveni prostor 1
46 natkriveni prostor 3
49 natkriveni prostor 4
51 natkriveni prostor 6
45 natkriveni prostor 2
50 natkriveni prostor 5
52 pasage
K.¢. 3352

Prosje¢ni najam €/m2 mjeselno

UKUPNO 2

prodajni

prodajni
UKUPNO 3

UKUPNO (1-3)

UKUPNO 4

151,16
4,10
60,65
4,40
18,40
39,77
745
258,40
11,90
4,55
4,30
25,30
6,70
597,08

8,60
19,60
3,30
19,00
15,10
79,30
51,30
41,60
4,80
4,45
2,40
11,40
24,00
20,25
6,30
302,80

21,90
15,70
37,60
937,48

46,35
12,35
63,55
30,00
118,15
43,71
4320
357,31

9.6
12,0
12,0
12,0
12,0
12,0

0,0

9.6

25

2,5

2,5

0,0

9,6

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0.0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

9,6
9,6

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

1451,14
4920
727,80
52,80
220,80
477,24
0,00
2.480.64
29,75
11,38
10,75
0,00
64,32
5.575,81

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

210,24
150,72
360,96
5.936,77
6,33
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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Vanjski objekti i bankomati

bankomat

objekti i bankomati

2 prodajni
8 izlog
4 skladigni
5 skladisni
6 uredski
7 skladiSni
9 izlog
13 izlog
16 prodajni
17 skladi3ni
18 izlog
19a izlog
UKUPNO |
' zajednicki 1 stubiste + predprostor
prostori 3 stubiste 2
23 stubiste + predprostor
24 zratni prostor
25 zratni prostor
26 lift
27 lift
UKUPNO 2
prizemlje k.¢. 3352 UKUPNO (1+2)
Prosje€ni najam €/m2 mjese&no
- otvoreni 15  pasage
prostor 14 stubiste 3 (pasage)
28 natkriveni prostor |
29  natkriveni prostor 2
30 natkriveni prostor 3
10 predprostor
20 predprostor
31 nenatkriveni prostor
prizemlje otvoreni prost k.c. 3352 UKUPNO

Prosjecni najam €/m2 mjesecno

kiosk
zak.zemlj.
zak.zemlj.
kiosk
terasa
kiosk
kiosk
kiosk
kiosk
kiosk
kiosk
kiosk
kiosk
caffe bar
terasa
kiosk
kiosk
bankomat
bankomat

Prosje&ni najam €/m?2 mjeseéno

418,90
48,05
21,70

4,25
9,70
49,30
20,05
13,53

206,50
50,00
15,50
15,70

873,18

13,20
2,10
6,78

35,82

18,18
5,35
8,65

90,08

963,26

119,80
29,75
137,70
48,12
30,94
9,40
9,95
1.356,50

1.742,16

6,75
1,60
1,60
12,00
60,00
8,35
8.35
8,35
13,80
8.35
8,35
8,35
8,35
71,00
70,00
6,00
1,00
1,00
1,00
304,20

10,0
15,0
2,0
2,0
2.5
2,0
15,0
15,0
12,0
2,0
15,0
15,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

25,0
15,0
15,0
25,0
15,0
25,0
25,0
25,0
25,0
25,0
25,0
250
25,0
25,0
15,0
25,0
25,0
100,0
100,0

4.189,00
720,75
43,40
850
2425
98,60
300,75
202,95
2.478,00
100,00
232,50
235,50
8.634,20

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

8.634,20
8,96
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

168,75
24,00
24,00
300,00
900,00
208,75
208,75
208,75
345,00
208,75
208,75
208,75
208,75
775,00
050,00
150,00
25,00
100,00
100,00
6.423,00

21,11



1 kat

zajednicki
prostori

1.kat

otvoreni
prostor
1. kat

zajednicki
prostori

2 kat

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

4a
18
19
21
27
28
29
30

5 predprostor + stubiste 2

17  predprostor
20 predprostor
22 hodnik 2

35 stubite + predprostor

34 predprostor

k.¢. 3352

31 natkriveni predprostor

32 rampa
k.¢. 3352

strojamica lifta
strojarnica lifta

k& 3352

prodajni
prodajni
prodajni
prodajni
prodajni
prodajni
uredski

prodajni
skladisni
skladizni

UKUPNO 1

predprostor

UKUPNO 2

UKUPNO (1+2)
Prosjeéni najam €/m2 mjeseéno

UKUPNO
Prosje¢ni najam €/m2 mjesetno

UKUPNO
UKUPNO
Prosje€ni najam €/m2 mjeseéno

300,93
85,15
90,70

215,30
12,65
17,00
11,40

153,00
25,10
25,20

936,43

10,75
13,30

2,94
22,40
24,00
12,65
86,04

1.022,47

12,65
14,80
27,45

16,92
21,02
37,94
37,94

ETAZA

BR. CEST. Neto m2

odrum k.€. 3352 3.680.86
suteren k.&. 3352 937,48
prizemlje k& 3352 963,26

1.kat k.¢. 3352 1.022.47
2.kat k.6. 3352 37,94

k.& 3352 UKUPNO 6.642,01
suteren k.. 3352 vanjski prostor 357,31

rizemlje k.¢. 3352 vanjski prostor 1.742,16
1. kat k.¢. 3352 vanjski prostor 27,45
vanjske zgr i bankomati 304,20

K€ 3352 vanjski prostori UKUPNO 2.431,12

SVEUKUPNO povrsina NAME na k& 3352

9.073,13

8,0 240744
120  1.021,80
12,0 108840

96  2.066,88
12,0 151,80
12,0 204,00

2,5 28.50

96  1.468,80

2.0 50,20

2,0 50,40

8.538,22

0,0 0,00

0,0 0,00

0,0 0,00

0,0 0,00

0,0 0,00

0.0 0,00

0,00
8.538,22

8,35
0.0 0,00
0.0 0,00
0,00

0,00
0,0 0,00
0,0 0,00
0,00
0,00

0,00
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Prostori NAME na ostalim kibr (nisu predmet procjene)

ETAZA BR. CEST. Neto povriina m2

suteren k.€. 3356/1 374,87 -

T kat &, 3356/] 187.25 UigiNees

2. kat k& 3336/1 248,95
k.8. 3355 115,75 :
k&.3355 : 72,70 TogAw) M] aw
k.& 3355 21,11
K.& 3355 237,53
k.& 3355 93,55

suteren k. 3354 165,17 Y
rizemlje k& 3354 19,80 nry Olsveo
- Lkt k& 3354 239,05
L k& 3354 —___UKUPNO 24,02
t  oodnum k& 3347 272.70 Sego |

Sveukupna povisina NAME na svim

k¢ 11.121,56

R
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