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SAZETAK
Klijent: B2 KAPITAL d.o.0.
Radnicka cesta 41, Zagreb
Nekretnina: Poslovni prostor u prizemlju zgrade
Mesnicka 1, Zagreb
1925 k.o. Centar
(k.C. 1925 k.o. Centar)
br. zk uloska: 7332
suvl. dio: 6 (E-6)
Datum pregleda nekretnine: 25.3.2022
Trzi$na vrijednost: 4.,147.529,75 kn
1€= 7,573725kn 547.620,85 €

U procijenjenoj trZisnoj vrijednosti nije sadrZan porez na dodanu vrijednost (PDV).
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REPLUBLIEA HEVATSEA
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Faprel, Trg Mikobe Subica Frinskog 3
PRETMIETINGE SLI0A

Broj: 4 Su 54172019
Fagreb, 3. travnja 2019,
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Predgjednik Pnpanijskop suda u Zugrebu, adludaind povodom waheva Tane Seid, o
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JB 14, 1257151 234068,
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sudskony visttakinjom sp GRAMITELISTVO I PROCIENT NEERETNINA na wrijome
nd dotird godine.

Ohradofenje

Latia Slelit. podniicla joo zabtier wa ponovno imesovanje stalnom  sudskom
viestakinjom za graditeljsivo i prociene nebrelming, kojem Fahtjevu jo prilofila dokumenee
propisans &1 12, st 3, Pravilnika o stalnim sudskim edtacima.

Makon o je ubvrdene da ne postoje apreke i7 8, 12, s 4. Praviloika, rijefeno ja kao
wiEnec

Cr tomic olavijesic

1. Fana Stetis

2. Ministarsevo pravvosuda
3. 11 spis
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1. Zadatak

Na zahtjev B2 KAPITAL d.o.o. izradena je procjena trzisne vrijednosti

nekretnine, koja je u naravi poslovni prostor za potrebe naruditelja procjene.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 25.3.2022

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu

Z.K. izvadak: e-izvadak iz zemljisne knjige, stanje na dan od 26.03.2022. / Opdinski
gradanski sud u Zagrebu

Zemljisnoknjizna Cestica: 1925

Katastarska opcina: Centar

Zemljisnoknjizni ulozak: 7332

Etaza: E-6

Katastarska Cestica: 1925

Katastarska opcina: Centar

Opis nekretnine (zk): poslovni prostor na adresi Mesnicka 1 koji se nalazi u ulicnom prizemlju,
ukupne povrsine 114,08 m2

Povrsina: 114,08 m2

Vlasnik: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

Teret: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

LEGALITET | PRISTUP

Nekretnina je upisana u Izvadak iz zemljiSne knjige kao etaZna cjelina s odredenim suvlasnickim omjerima.

U zemljisnoj knjizi vidljiva je zabiljeZba:

" Zaprimljeno 16.03.2020.9. pod brojem Z-14164/2020

Prvenstveni red upisa: Z-46945/2010

Zaprimljeno 04.10.2010. broj Z-46945/10=7-41147/13 ZabiljeZuje se da je za kucu br. 1 Mesnicka i kucu br. 1/1 Mesnicka, obje
sagradene na ké.br. 1925 k.o. Centar, priloZeno uvjerenje Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove, klasa: 935-08/10-02/1409,

urbroj: 251-15-02/1-10-2 od 9.lipnja 2010. sa izvodom iz katastarskog plana i izvatkom iz posjedovnog lista. "
Stanje u naravi odgovara stanju upisanom u izvadak iz zemljiSne knjige.

Nekretnina ima neposredan pristup na javno-prometnu povrsinu.
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3. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina locirana je na adresi Mesnicka ulica 1, Zagreb. Rije¢ je o odlicnoj mikrolokaciji. Okolna
gradnja su sli¢ne stambeno-poslovne zgrade.

Makrolokacija
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4. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 25.3.2022
Datum kakvoce: 25.3.2022
Datum vrednovanja: 26.3.2022

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. e-Izvadak iz zemljiSne knjige, stanje na dan 26.03.2022., br. zk ul. 7332, k.o. Centar
2. e-Prijepis posjedovnog lista, stanje na dan 26.03.2022., posljedovni list: 7332, k.o. Centar

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

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,
141/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

PODZAKONSKI AKTI

Pravilnik o 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, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izra¢una 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)

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podrucne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja ploStine i prostora

STRUCNA LITERATURA

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

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za trece tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
21.1.2021.
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Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene
je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke -
ne vréi se posebna strucna analiza zagadenja i buke.
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5. Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

5.1. Gospodarsko stanje* u RH

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomican oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godisnjoj razini realni BDP bio je u
tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. nece omoguditi povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugorocne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veca raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega e se
financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrudja.

Model brze procjene BDP-a upucuje na rast gospodarske aktivnosti u trecem tromjesecju 2020. u
odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast nece biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog
tromjesecja (Slika 1.).

Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri ¢emu je broj zaposlenih
porastao u vecini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluzivanja smjestaja i hrane. Na razini tromjesecja
zaposlenost je u trecem tromjesecju u prosjeku bila visa za 0,9% u odnosu na ostvarenje za drugo
tromjesecje, kada se smanjila za 3,6% (Slika 2.).

Unatoc oporavku obujam gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka
posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika 3.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja (Slika 4.).

* jzvor: HPB-nekretnine d.o.o., HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze; HNB, Bilten br. 263
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5.2. Gradevinski sektor**

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem
2019. maniji je za 7,4%.
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** jzvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2020.
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5.3. TrziSte nekretnina na podrucju RH*

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecéanje 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.

STANOVI**
Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziste nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i pocetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je u
2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.
lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni da ¢e
se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a cijene
nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.), cijene su
rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz
sljededih 2-3 godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je
vjerojatno da ¢e dodi do korekcije cijene nekretnina.
U prvom polugodistu 2020. prosje¢na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva i
druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.939 kuna. Ta cijena veca je za 2,2% u odnosu na drugo
polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019.
U istom razdoblju ukupna prosje¢na cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja)
iznosila je 12.824 kune.
Broj prodanih nekretnina u sredistu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine
ostecene u potresu najguscée rasporedene, u posljednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena aktivnost
na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivnoscu Zivota izvan srediSta grada i novim trendovima
u nacinu zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su drzanje fizickog razmaka ili rad od kuce.
Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u sredistu grada koje bi imale turisticku namjenu,

dok, s druge strane, raste ponuda stanova za dugoroc¢ni najam ili kupovinu u tom dijelu grada.

Sve navedeno utjece na cijene nekretnina u sredisStu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020.
cijene nekretnina bile nize otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom
istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrucju sredista grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima oStecenima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene u

daljnjem porastu.

*izvori: Pregled trZista nekretnina RH 2019., MGIPU i EIZ
**izvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u 1. polugodistu 2020., https://www.hnb.hr/-utjecaj-pandemije-i-potresa-na-trziste-nekretnina-

u-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020.
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Slika 5. Indeks cijena stambenih cbjekata
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OBITELISKE KUCE
S vise od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a 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 opcina u kojima je zabiljeZen rast cijena ku¢a u 2019., najvedi rast

ostvaren je u opcini Maksimir, od 101% i opcini Granesina, od 85,1%.

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija | vrilednost prodanih obiteljskin kuta u milijunima HRK v 20182019, 7

a) Broj kupopredajnib transakcija obitefjskih kuca bl Vrijednost prodanih obiteljskih kuca

Wi

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 znaci da je u 2019. trziste poslovnih nekretnina
bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj transakcija

u razdoblju od 2012. do 2019.

ZEMUISTA

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
zabiljeZzena 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. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trZista nekretnina RH 2019., MGIPU | EIZ
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TURISTICKI SEKTOR

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna nocenja, sto je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje nocenja turista u odnosu
na isto razdoblje 2019.

Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim smjestajnim
objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisuca dolazaka i 269 tisuca nocenja turista, Sto je 77,7%

manje dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

slika 9. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020

Hotel
2
3 312 20166/ 39637
4* 335 30258 58594
5 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina (hertage) 22 7 a7
Difuzni hotel 2 32 62
Integraini hotel 22 423 805
Hotel posebnog standarda 4 1096 2198
ukupno RH: 793 62547 122357

INDUSTRIJSKA PROIZVODNJA

Industrijska proizvodnja u tre¢em tromjesecju 2020. bila je za 7,9% veca nego u prethodna tri mjeseca
te se tako vratila na razinu s pocetka godine. Na tromjesecnoj razini najvise je porasla proizvodnja
trajnih proizvoda za Siroku potrosnju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim industrijskim
grupacijama. Promatra li se na mjesecnoj razini, industrijska proizvodnja u rujnu povecala se za 1,7% u

odnosu na kolovoz.

Izvori: www.dzs.hr, Turizam u studenom 2020.
https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516
www.hnb.hr, Bilten 263
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AKTUALNI RIZICI VEZANI UZ TRZISTE NEKRETNINA
Prema grafu na slici 10. poslovna su se o¢ekivanja na mjese¢noj razini poboljsala u gradevinarstvu i
uslugama, u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala.

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 nuzZan za oporavak trziSta nekretnina.

Slika 10. Pokazatalji potrogackog | poslovnog optimizma

130
120
110
100
an
i}
To
o 1 1 T 1
" L1
2013 2014 2018 2006 2007 2018 2014 2020
= Poslovwni optimzam u gadeanarst Poslown opbmizam u industrig
— [ProslowTil CPAMAZEM U WIgGVn NG Mk — Dugorodni prosgek = 100
Posiomi optimizam v ecslelhaim Selatngstma  — deds pousitanj potrosaca

Medu rizike za trziste nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili
u 2020. godini te njihov dugorocni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno tesko predvidjeti.
Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donosenje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se obnova
provoditi i zavrSna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti povecanoj gradevinskoj
aktivnosti na potresom zahvacenim podrucjima. Medutim, u kra¢em roku i na ruralnijim predjelima

pogodenim potresom, oCekuje se smanjeni opseg prometa nekretninama.

Izvor: HPB-nekretnine d.o.o., HNB, Bilten br. 263
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6. Odabir metode procjenjivanja

6.1. Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka 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 izracunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troskovnom
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 podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, ¢ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina,

te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili slicnim lokacijama,
2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave

i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te
uredenja okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima gradenja na
podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju
Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica
lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju 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 cemu
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 odrzavanje.
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6.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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

Izracun trzisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godi$njem 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. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine
zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

6.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, 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 $to stoji neka druga

nekretnina sli¢nih svoistava.
Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

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

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢e se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

Koristit ¢e se podaci o realiziranim transakcijama iz e-Nekretnina, iz viastite baze i iz drugih javno dostupnih
podataka.
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7. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade. Nekretnina je locirana u
Zagrebu, Mesnicka ulica 1, na udaljenosti od oko 200 m od glavnog gradskog trga, Trga bana Josipa Jelacica.

OPCENITO

Godina izgradnje:
Adaptacija:

Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIA
Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Krovna konstrukcija:

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANIA
Procelje:

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

INSTALACIJE 1 PRIKLIUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Grijanje i hladenje:
Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

1911.

etapno tijekom godina
pr/pr+3

stubiste

klasi¢na konstrukcija masivne gradnje
opeka, gipskartonske ploce
drvena

ozbukano i obojano

kamen

ozbukani i obojani, keramicke plocice
spusteni strop

drvena

drvena

instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

grijanje centralno plinsko; hladenje putem klima uredaja

Prostor je u solidnom stanju, neko vrijeme izvan funkcije.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je odli¢na.
Pristup na asfaltiranu javnu prometnicu je neposredan.
Parkiranje je moguce na javnim parkirali$nim mjestima i u javnoj garazi u blizini predmetne nekretnine.
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8. Fotografije

19



Poslovni prostor, Zagreb, Mesnicka 1

20



Poslovni prostor, Zagreb, Mesnicka 1

9. Iskaz povrsina

Povrsina nekretnine utvrdena je prema aktualnom upisu u zemljisnoj knjizi, te uvidom u stanje na
terenu.

9.1. Netto korisna povrsina (NKP)

zk.ul.br. 7332, E-6, k.o. Centar

m2 k P
poslovni prostor 114,08 1,00 114,08
UKUPNO: 114,08
NKP = 114,08 m?

9.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 114,08 X 1,20

BRP = 136,90 m?

9.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 136,90 X 3,80

BVO = 520,20 m3

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ nkp 114,08 m |

| Bre 136,90 m |

EEE 52020  m® |
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10. Pregled cijena zakupa usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................

Lokacija: Zagreb, llica 45
Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povriina (m?):

Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?2):

Usporedba 2 ..................
Lokacija: Zagreb, Frankopanska 2A

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povriina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?2):

Usporedba 3 ..................
Lokacija: Zagreb, Mesnicka 7

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povriina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?2):

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

Poslovni prostor, Zagreb, Mesnicka 1

IDZKC 1213081

1.1.2020
2084
Centar
175,60
3.301,22
18,80

bez PDV-a

IDZKC 1452069

25.2.2021
2088
Centar
161,34
4.007,45

24,84

bez PDV-a

IDZKC 1091652

14.3.2019
1922
Centar
77,41
1.687,23
21,80

bez PDV-a
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ICSN: 140,79

srednji tecaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,446939

ICSN: 145,43

srednji tecaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,554991

ICSN: 125,02

srednji tecaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,40858

ICSN: 154,60
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11. Procjena vrijednosti nekretnine

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja
poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

11.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

TATISTIKU

Indeksi (@ 2015. = 100)%
Indices (@ 2015 = 100)%

P St Grad Zagreb |Jadran

Tromjesetje ik
CisHar Existing dwellings
2019, Qt 117,55 109,00 11952 12502 11867 10059
Q2 120,60 106,65 12340 13115 11924 10224
Q3 121,36 100,07 12390 13346 11805 10308
Q4 12490 108,49 12808 12738 12035 10964
2020. el 12825 107.69 12212 14079 12539 10031
Q2 130,57 111,34 12422 14254 12630 115,90
Q3 12975 110,83 12335 14109 12691 11335
Q4 132,95 108,66 13745 14545 12781 11945
2021 Q1 134,19 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 129,03 118,77 14300 15255 13434 12217
Q3 141,44 120,30 14556 15480 13818 12262

* izvor: www.dsz.hr

T . Bazni* indeks
Jedini¢na cijena Bazni* indeks na T s v T ..
- : nadan Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena jedini¢na cijena zakupa
Lokacija zakupa bez PDV-a dan sklapanja .
vrednovanja = (B)/(A) bez PDV-a (EUR/m2)
(EUR/m2) ugovora (A) )
Zagreb, llica 45 18,80 140,79 154,60 1,0981 20,64
Zagreb,
24,84 145,43 154,60 1,0631 26,40
Frankopanska 2A
Zagreb, Mesnicka 7 21,80 125,02 154,60 1,2366 26,95
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11.2. Interkvalitativno izjednacenje (odstupanje u kakvodi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
Mesnicka 1, Zagreb
Mesnicka 1, ) Zagreb, Zagreb,
Zagreb, llica 45 .
Zagreb Frankopanska 2A Mesnicka 7
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski iziednacena cijena - 20,64 26,40 26,95
Povrsina prostora (NKP) 114,08 175,60 161,34 77,41
FIZICKI ASPEKTI
Starost: 1.911 sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 24,67 20,64 26,40 26,95
Tehnicko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 24,67 20,64 26,40 26,95
Lokacija odlicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,57 20,64 26,40 29,65
IAtraktivnost nekretnine vrlo dobra slicna sli¢na sligna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,57 20,64 26,40 29,65
Cestovni pristup i parkiranje dobar sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,57 20,64 26,40 29,65
Pristup sredstvima javnog prijevoza odlican isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,57 20,64 26,40 29,65
Komunalna infrastruktura vrlo dobra sliéno sliéno sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,57 20,64 26,40 29,65
Povrsina 114,08 175,60 161,34 77,41
Prilagodba 1,00 1,10 1,10 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,65 22,71 29,05 25,20
Ostale prilagodbe - - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 25,65 22,71 29,05 25,20
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. 1-40%) : | 10% | 10% | -6%
Indikator vrijednosti | 2565 |[ 2271 | 2905 | 2520
STATISTICKA OBRADA [ IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 2,94 -3,39 0,45
Odstupanje od prosjeka u postotku: 11% 13% 2%
Kvadrat odstupanja: 8,66 11,52 0,20
Standardno odstupanje: 2,61 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 521 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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11.3. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (¢l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacija/trZiste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

e izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
zgrade

 skoro nema/nema ponude

¢ vrlo dobra infrastruktura

¢ vrlo dobro oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
* visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

¢ puna stabilnost

¢ puna uporabivost

e daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

¢ vrlo dobra lokacija*

¢ redovita potraznja za vrstom
objekta

¢ mala ponuda

e vrlo dobra infrastruktura

¢ dobro oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
¢ dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

e puna stabilnost

e jos dobra uporabivost
e daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno dana/osigurana

 dobra lokacija*

* jos postoji potraznja za vrstom
objekta

¢ dovoljna ponuda

 dovoljna infrastruktura

e prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna organizacija
¢ umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

¢ smanjena stabilnost

e prosjecna uporabivost

¢ daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

¢ umjerena lokacija*

¢ mala potraznja za vrstom
objekta

¢ bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

e umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
* mala fleksibilnost

e jasna ostecenja

¢ smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
¢ daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

* |o%a lokacija*

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

¢ nedovoljna infrastruktura

e umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna organizacija
¢ bez fleksibilnosti

e znatna ostecenja

¢ smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost
e daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 1,0 2,5 2,0
Odabrani faktor koriStenja 55
zgrade ( FK) ’
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosjecno 2022 - 1970 god. 52
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 48
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,5
Relativna starost (G/OVK): % 52%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 51% 51
. i " s : . n . Razvojni
Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta Gosp. situacija . UKUPNO
potencijal
Poslovni prostori: 4,5 - 6 % 5,50% P r(;fzj/ifm dobra prosjecna ne postoji
5,50%
Prilagodba 5,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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PARAMETAR m? €/m? VRUEL;NOST

Ukupno NKP 114,08 25,65 2.926,32
Mjesecni brutto prihod prema uprosjecenom najmu 2.926,32
Godisnji brutto prihod 35.115,84

Rizik gubitka najamnine 5,00 % 1.755,79
"Troékovi investicijskog odrzavanja 2,00 €/m? NKP 228,16
[[Modernizacija 1,00 % NV 912,64
Ukupni troskovi gospodarenja 8,25 % 2.896,59

Predvidivi OOVK nekretnine ve(i je od 50 god. - Prema

Ukamacivanje vrijednosti zemljiéta Pravilniku €I, 41. st. 3., moZe se zanemariti )
Godisnji netto prihod nekretnine 32.219,25

Stopa kapitalizacije 5,50 %

Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) 51 godina

q 1,055

Multiplikator 17,00

Yield Brutto 6,41 %

Udio vrijednosti gradevine 547.620,85

Udio vrijednosti zemljista 0,00

Odbici: 0,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 547.620,85

Pokazatelj vrijednosti nekretnine :

4.800,32 €/m*NKP

\VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

547.620,85 €
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12. Rekapitulacija - Zakljucak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovni prostor u prizemlju zgrade

na adresi: Mesnicka 1, Zagreb
z.k.C.: 1925

k.o.: Centar

z.k.uloZak: 7332

etaza: E-6

utvrdene su slijedeée vrijednosti:

- Trzidna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

4.,147.529,75 kn 1€= 7,573725 kn
547.620,85 €

4.800,32 €/m? NKP

U procijenjenoj trZiSnoj vrijednosti nije sadrZzan porez na dodanu vrijednost (PDV).

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZisnim uvjetima,
nakon odgovarajuéeg marketinga, pri emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno
i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

Procjenitelj: Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjene nekretnina

U Zagrebu, ozujak 2022.
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o NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 26.03.2022. 22:45 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335240, CENTAR Broj ZK uloska: 7332
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4149/2022 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. “";'"s‘a Oznaka zemljista - i Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
i1 1925 KUCA BR. 1, MESNICKA ULICA, KUCA BR. 1/1, MESNICKA 395
ULICA | DVORISTE
DVORISTE 45
KUCA, Zagreb, Mesni¢ka ulica 1 320
KUCA, Zagreb, Mesni¢ka ulica 1/1 30
UKUPNO: 395
DRUGI ODJELJAK
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Prvenstveni red upisa: Z-11883/2003
2.1 Zaprimljeno 16.05.2003. broj Z-11883/03 Na temelju rjesenja Ministarstva kulture RH, Uprave za  ZABILJEZBA
2astitu kulturne bastine Klasa: UP-I-612-08/02-01/533, Ur.br.: 532-10-1/8 (JB) -02-2 od 21.
studenog, 2002. zabiljeZuje se da k&.br. 1925 k.o. Centar (po staroj izmjeri ké.br. 419 k.o. Grad
Zagreb), ku¢a pop. br. 1623 u Mesni¢koj ulici br. 1 ukupne povrsine 106,5 ¢hv ili 383 m2 ima
svojstvo kulturnog dobra
Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Prvenstveni red upisa: Z-46945/2010
3.1 ZABILJEZBA

Zaprimljeno 04.10.2010. broj Z-46945/10=2-41147/13 ZabiljeZuje se da je za kucu br. 1 Mesni¢ka i
kucu br. 1/1 Mesnicka, obje sagradene na ké.br. 1925 k.o. Centar, priloZeno uvjerenje Gradskog
ureda za katastar i geodetske poslove, klasa: 935-08/10-02/1409, urbroj: 251-15-02/1-10-2 od 9.
lipnja 2010. sa izvodom iz katastarskog plana i izvatkom iz posjedovnog lista.
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335240, CENTAR Broj ZK uloska: 7332
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
6. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

poslovni prostor na adresi Mesnicka 1 koji se nalazi u uliénom prizemlju, ukupne povrsine 114,08
m2, neodvojivo povezan sa odgovarajucim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako
velik kao i ostali dijelovi

DOMI D.0.0. U STECAJU, OIB: 20233402883, ULICA MILANA PAVELICA 21, 10000 ZAGREB

6.2  Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 ZABILJEZBA
Prvenstveni red upisa: Z-20204/2014
ZABILJEZBA, OTVARANJE POSTUPKA PREDSTECAJNE NAGODBE
Zaprimljeno 07.05.2014. broj Z-20204/14

Temeljem rjeSenja Financijske agencije klasa: UP/I-110/07/13-01/5855, ur.br. 04-06-14-5855-36
od 06.05.2014. zabilje2uje se otvaranje postupka predsteajne nagodbe.

6.3 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Prvenstveni red upisa: Z-38461/2015

vidi C 6.1

6.4 Zaprimljeno 26.01.2022.g. pod brojem Z-4149/2022 i
na
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, ST-1551/2021-17 20.01.2022, nad DOMI, d.o.0.,
0IB:20233402883

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa ] Iznos Primjedba
1.

1.1 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Primljeno: 28. rujna 1892 1368/grunt.
Odlluka od 3. listopada 1892
Na temelju ugovora od 16. rujna 1892 uknjizeno je pravo sluZnosti, uporabe

vatrobranskog zida kuc¢e br. 1 upisane u A |. dugog 5,5 hvati 65 cent. u korist
vlasnika kuée br. 3 odnosno nepokretnosti u ulosku br. 971 ove opéine unesenih.

3. Na suvlasnicki dio: 6

3.3 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 5.000.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Prvenstveni red upisa: _ Zaprimljeno
12.02.2013. broj Z-6787/13 temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine
vjerovnika zasnivanjem zaloZznog prava vjerovnika na nekretninama zaloznih
duZnika broj 01/02/2013 od 04. veljate 2013. godine, na nekretnini
predbilje2enog viasnika Domi d.o.0. iz Zagreba, Milana Pavelica 21 (OIB
20233402883) , uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu 5.000.000,00 kuna (slovima: petmilijunakuna) uz valutnu kluzulu za EUR
preraéunato po srednjem te¢aju HNB na dan plasmana sredstva, s rokom otplate
84 mjesecna anuiteta i promjenjivom kamatnom stopom od 8% godisnje,
uvecano za naknade, troskove i ostale obveze iz ugovora o dugoro¢nom kreditu
broj 510160-9043918, sve prema uvjetima iz Sporazuma, u Korist:
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1IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 335240, CENTAR

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 7332

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa I Iznos Primjedba
SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, VLADIMIRA NAZORA BR. 2,
SLATINA
3.4 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 na 3.3

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, Prvenstveni red upisa: _ Zaprimljeno
12.02.2013. broj Z-6787/13 Zabilje2uje se da je glavni ulozak zk. ul. br. 110 k.o.
Granesina Nova.

4. Na suvlasnicki dio: 6

4.3 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Prvenstveni red upisa: _ Zaprimljeno
08.04.2013. broj Z-17240/13 (Z-6787/13) _ Temeljem Sporazuma o osiguranju
novéane traZbine vjerovnika zasnivanjem zaloZnog prava vjerovnika na
nekretninama zaloznih duznika broj 01/02/2013 od 04. velja¢e 2013. godine, na
nekretnini predbiljeZenog vlasnika Domi d.o.0. iz Zagreba, Milana Paveli¢a 21
(OIB 20233402883), uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine
u iznosu 100.000,00 EUR (slovima: stotisu¢aeura) uz valutnu kluzulu za EUR, u
kunskoj protuvrijednosti prema srednjem te¢aju HNB na dan plasmana sredstva,
s rokom vazZnosti okvirnog ugovora do 31.12.2015. godine uve¢ano za
pripadaju¢e kamate, naknade i sve ostale obveze iz okvirnog ugovora broj 02-O-
02-2013 te sve ostale troskove, sve prema uvjetima iz Sporazuma, u korist:
SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, VLADIMIRA NAZORA BR. 2,
SLATINA

4.4 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, Prvenstveni red upisa: _ Zaprimljeno
08.04.2013. broj Z-17240/13 (Z2-6787/13) Zabiljezuje se da je glavni uloZak zk. ul.
br. 110 k.o. Granesina Nova.

100.000,00 EUR SPOREDNI ULOZAK

na43

5. Na suvlasnicki dio: 6

5.1 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Prvenstveni red upisa: Z-46945/2010
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO

PRVENSTVENI RED UPISA: _ Zaprimljeno 08.07.2013. broj Z-33215/13 Na
temelju Ugovora o zaloZnom pravu od 02. srpnja 2013.g. i Punomoc¢i 192/2013
od 26. sijeénja 2013.g. uknjizuje se zaloZno pravo u prvenstvenom redu
postojeceg zaloznog prava rje$enjem ovog suda posl.br. Z-23212/03 radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 530.000,00 EUR-a (petstotridesettisu¢a
eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teéaju Hrvatske narodne banke na
dan pla¢anja, uve¢ano za sve ugovorene kamate i troskove te prema uvjetima iz
Ugovora, za korist:

5.2 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020
Prvenstveni red upisa: Z-46945/2010
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK
PRVENSTVENI RED UPISA: _ Zaprimljeno 08.07.2013. broj Z-33215/13

Zabiljezuje se da su sporedni ulosci zk.ul. 2513 k.o. Grad Zagreb (E-8) i zk.ul.
24275 k.o. Grad Zagreb (E-240).
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335240, CENTAR Broj ZK uloska: 7332
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

Cc
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa I Iznos ]Primjedba
5.3 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 na5.1

Prvenstveni red upisa: Z-61018/2018

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, na temelju ugovora o ustupu i
prijenosu prava i trazbina (br. ovjere: OV-8575/2018) od 06. srpnja 2018. i
punomoti br. 875/18 od 03. srpnja 2018. uloZene u ovosudnoj zbirci isprava pod
posl.br. Z-58514/18, prijenosom hipotekarne traZbine koja je osigurana tim
zaloZnim pravom pod brojem Z-33215/13 u iznosu od 530.000,00 eura s
dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacke banke d.d., OIB: 92963223473, za korist:

B2 KAPITAL D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 57509775367,
RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

6. Na suvlasnicki dio: 6
6.1 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 ZABILJEZBA

Prvenstveni red upisa: Z-38461/2015
ZABILJEZBA, OVRHA
Zaprimljeno 19.10.2015. broj Z-38461/15

Temeljem rje$enja o ovrsi posl.br. Ovr-9856/2015 od 2. listopada 2015. godine,
zabilje2uje se ovrha.

10. Na suvlasnicki dio: 6
10.1 Zaprimljeno 16.03.2020.g. pod brojem Z-14164/2020 vezano uzB 6 (6.1)

Prvenstveni red upisa: Z-51701/2018

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, B2 KAPITAL d.o.0., Zagreb, Radni¢ka
cesta 41 radi uknjizbe prijenosa zaloZnog prava.

12. Na suvlasnicki dio: 6
12.1 Zaprimljeno 17.11.2021.g. pod brojem Z-60969/2021 vezano uz B 6 (6.1)

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, za uknjizbu zaloznog prava i zabiljezbe
ovrsivosti trazbine.

13. Na suvlasnicki dio: 6
13.1 Zaprimljeno 29.11.2021.g. pod brojem Z-63136/2021 7.940.404,44 KN vezanouzB#6 (6.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
GRADANSKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. OVR-3450/2021 15.11.2021, u
iznosu od 7.940.404,44 KN sa pripadajuéom zakonskom zateznom kamatom
koja tete od 24. listopada 2019., za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
13.2 Zaprimljeno 29.11.2021.g. pod brojem Z-63136/2021 na 13.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.03.2022.
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14. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja je predocena procjenitelju u svrhu izrade procjene, a koja
se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene
(podaci s portala e-Nekretnine, izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena, internetske stranice katastarske uprave,
zemljisSnoknjiznog odjela Opcinskog suda). VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za toc¢nost podataka,
iako su prema njegovim saznanjima isti tocni.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru; njome se ne utvrduje posjedovno stanje ni
vlasnistvo nad predmetnom nekretninom. Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo
nakon sveobuhvatnog ¢itanja cijelog procjembenog elaborata sa svim iznesenim podacima, pretpostavkama i
prilozima.

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 slicnih 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 slicnih elemenata.

Potvrdujem da procjenitelj-potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suviasnicke ili
slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

33



