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1. Sazetak procjene

Narucitelj: DDM Invest lll AG, Schochenmuhlestrasse 4, 6340 Baar,
Svicarska

Adresa nekretnine: Gornje Prekrizje 2, 10000 ZAGREB

Vlasnistvo i identifikacija Cestice: Poslovna zgrada i dvoriste upisani su u zk.¢. 8486/2 k.o. Grad
Zagreb

Vlasnistvo nekretnine: Prema ZK izvadku nekretnina je u vlasnistvu KERUM D.O.0.,

ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR. 68, SPLIT

Legalnost: Akt legalnosti nije dostavljen
Dan vrednovanja: 18. lipanj .2020. god.
Zadatak procjene: Odredivanje trzisne vrijednosti zemljista i poslovne zgrade, radi

provodenja ovrSnog postupka.

Tecaj € na dan vrednovanja: 1€ = 7,552155
TrziSna vrijednost €: 2.008.549,99 €
TrziSna vrijednost HRK: 15.168.880,85 HRK

Zaokruzeno prema ¢l.68 Pravilnika

15.170.000,00 kuna

(petnaestmilijunastosedamdesettisuc¢a kuna i nula lipa)

Izradila: Ljiljana DruZina Cupi¢ mag.ing.aedif. stalna sudska vjestakinja za gradevinarstvo i procjenu
nekretnina

MP
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2. UvOoD

2.1. Zadatak
Prema zahtjevu naruditelia DDM Invest Il AG pozvana sam kao stalna sudska vjeStakinja za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, da izvrSim procjenu trzisSne vrijednosti zemljiSta i poslovne zgrade
u svrhu provodenja ovrénog postupka. Predmetna nekretnina se nalazi na k. &. br. 3983, k.o. Sestine,
odnosno, prema ZK ulosku broj 12860, zk.¢. 8486/2 k.o. Grad Zagreb, u Zagrebu, Gornje Prekrizje 2.

Kao dan vrednovanja, koji je istovjetan danu kakvoce, uzet je datum 18. lipnja 2020..

2.2. Svrha
Istrazivanje koje je provedeno kako bi dali svoje misljenje, obavljeno je uz pretpostavku da se misljenje
trazi u cilju utvrdivanja vrijednosti u ovrSnom postupku. Dakle, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost
nekretnine — poslovne zgrade i zemljista na datum 18.lipnja 2020. po kojem bi se nekretnina mogla
prodati. Za izracun trziSne vrijednosti koristila se “ Kuna ,, kao sluzbena valuta Republike Hrvatske.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

2.3. Popis primijenjenih propisa, te koriStene strucne literature
U izradi procjene koristeni su slijedeéi zakoni i propisi:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78-1491/2015

e Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105-2060/2015)

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica)

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtalié, svibanj 2007.

e Standardna kalkulacija radova u visokogradniji; Institut IGH d.d.

e Posebne uzance struke

e Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" 88/08)

e GUP Grada Zagreba

e Zakona o gradnji (Narodne novine 153-3221/2013)

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" 91 /96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

e Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)

e Gradevinska regulativa i ostala pravila struke
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2.4. Zemljisno knjizno stanje

Za predmetne nekretnine je prilozen zemljisno knjizni izvadak. Prema ZK ulosku broj 12860 u A
Posjedovnicu upisano je:

zk.¢. 8486/2 k.o. Grad Zagreb, POSLOVNA ZGRADA U ZAGREBU GORNJE PREKRIZJE BR. 2 SAGRADENA
NA CKBR. 8486/2 | DVORISTE, povrsine 1177 m2.

U B Vlastovnicu upisano je:

1. Vlasnicki dio: 1/1
KERUM D.0O.0., ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR. 68, SPLIT

U C Teretovnicu je upisano vise tereta.

ZK izvadak priloZen je u poglavlju 8. Prilozi

2.5. Katastarsko stanje

Prema izvatku iz katastra procjenjivane nekretnine se nalaze na k.¢. 3983, k.o. Sestine a upisano je:
- Dvoriste - 609 m?
- Kuéabr. 2, 4ZGR, Gornje PrekriZje 2 - 524 m?
Sveukupno 1133 m?

2.6. Identifikacija

Stanje u zemljisnoj knjizi i katastru nije uskladeno.

NAPOMENA:
- PREDMET OVOG ELABORATA NUE IMOVINSKO-PRAVNA PROVJERA DOKUMENTACUJE ILI
VLASNISTVA PREDMETNE NEKRETNINE
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3. OPIS NEKRETNINE

3.1. Podaci o ocevidu

Ocevid je izvrSen 18.06.2020., prilikom ¢ega je utvrdeno da se radi o poslovnoj zgradi — restoran koja
se sastoji od prizemlja i kata te pripadajuceg zemljista na adresi Gornje PrekriZje 2, u gradskoj Cetvrti
Gornji grad - Medvescak.

Procjenitelj je prilikom ocevida prikupio sve potrebne relevantne podatke, te napravio
fotodokumentaciju.

Predmetna poslovna zgrada je u derutnom stanju, te se u njoj trenutno ne odvija poslovna djelatnost.
Poslovna zgrada je izgradena 1933. godine, a rekonstruirana i nadogradena je krajem 1950-tih godina.

Na ocevidu su prisutni:

e DDM Invest lll AG ( naruditelj procjene )
e Ljiljana Druzina Cupi¢ ( procjeniteljica )

3.2. Lokacija nekretnine

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najveéi grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. 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.

Gradska cetvrt Gornji grad - Medvescak buhvada dio najuZeg sredista grada Zagreba, ukljucujudi
sredisnji gradski trg i staru gradsku jezgru (Kaptol i Gradec). Granici s Gradskom cetvrti Donji grad na
jugu, Maksimirom na istoku, Podsljemenom na sjeveru i Crnomercem na zapadu.

Podrugje Cetvrti izduZeno je u pravcu sjever-jug i, osim vrlo malenoga najjuZnijeg dijela, u cijelosti se
proteZe obroncima Medvednice. Prostor je proSaran park-Sumama Jelenovac, Prekrizje, Zelengaj,
Tuskanac, Orlovac i Remetski kamenjak. Juzni dio Cetvrti ¢ini stara gradska jezgra, urbanisti¢ki dovrena
u 19. stoljeéu, kojom dominira Gornji grad s Kaptolom i Gradecom — jezgrom i temeljem danasnjega
grada Zagreba. Sredisnji i sjeverni dio Cetvrti podru¢je je urbanih vila i obiteljskih kuéa.
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3.3. Podaci o nekretnini

- zemljiste oznake: k.C. br.: zk.¢.br. 8486/2 , k.o Grad Zagreb
- prostorno planska namjena: T — Ugostiteljsko-turisticke namjene

- urbano pravilo: 1.3 — Zastita, uredenje i dogradnja osobito vrijednog sredisnjeg dijela podsljemenskog
podrucja

- povrs$ina nekretnina: zemljiste 1177 m? zgrada GBP 965,7 m?
- polozaj objekta: objekt je slobodnostojecdeg tipa
- predmet procjene: zemljiste ukupne povrsine $ine 1177 m?i poslovna zgrada GBP 965,70 m?

- godina izgradnje : oko 1933 god. Rekonstrukcija i dogradnja krajem 1950.-tih god.

3.4. Prostorno planski status

Prema vaze¢em GUP-u grada Zagreba procjenjivane predmetne parcele koje odgovaraju katastarskim
¢esticama 3983 k.o. Sestine se prema namjeni nalazi u zoni T- Ugostiteljsko-turisticke namjene,
urbano pravilo 1.3. — Zastita, uredenje i dogradnja osobito vrijednog sredisnjeg dijela
podsljemenskog podrucja.

GORNJ!

GRAD -
MEDVESCAK

Slika 3 GUP GRADA ZAGREBA — namjena prostora i urbana pravila
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3.5. Predmet procjene

Predmet procjene su zemljiste katastarske oznake 3983 k.o. Sestine. Ukupna povrsina &estice iznosi
1177 m?. Na katastarskoj ¢estici je izgradena poslovna zgrada. Cestica se nalaze u zoni ugostiteljsko-
turisticke namjene T, razvojni potencijal nekretnine definiran je urbanim pravilom 1.3. Zastita,
uredenje i dogradnja osobito vrijednog sredisnjeg dijela podsljemenskog podrucja. Prema tome Cestica
se svrstava, prema ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, u 1. kategoriju.

Poslovna zgrada izgradena je oko 1933, a dogradena je i rekonstruirana krajem 1950 — tih godina.
Poslovna zgrada je poslovne namjene, ugostiteljske djelatnosti te zbog derutnog stanja nije u funkciji
nalazi se na dobroj lokaciji uz dovoljnu infrastrukturu bez fleksibilnosti.

Ugradeni materijali, unutarnja i vanjska stolarija te oprema su loSe kvalitete i vidno dotrajali i/ili
unisteni.

Fotografije procjenjivane nekretnine nalaze se u 7. poglavlju. (7. Fotodokumentacija)

3.6. Iskaz povrsina predmetne nekretnine

Prilikom ocevida, na osnovu dostupne dokumentacije i izmjere na licu mjesta utvrdila se gradevinska
bruto povrsina prema Pravilniku o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine.

GBP poslovne zgrade iznosi 965,70 m2,

10 | UILJANA DRUZINA CUPIC STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA



INEREIPL0PION [ PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4. Odredivanje trzisne vrijednosti

4.1. Odabir metode

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

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeée propisane metode: poredbena,
prihodovna i troskovna.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobiéajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna,
a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomodu
koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomocéu kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena iizra¢unatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje
buduc¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje
i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do
ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti
naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZzni znacajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzZistu, prihodovna vrijednost
moZe se utvrditi i natemelju periodicki razli¢itih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na
trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uveéane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda.

Opca 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.

4.2. 1zbor metode procjenjivanja s obrazloZzenjem

Izbor:

Predmet procjene je poslovna zgrada i pripadajuce zemljiste, te se sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78-1491/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105-2060/2015) odabire poredbena metoda za procjenu trzisne vrijednosti poslovne zgrade i
zemljista.
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ObrazloZenje:

Predmet procjene je izgradeno zemljiSte, te se kao metoda za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
nekretnine odabire poredbena metoda. Na osnovu dostupnih kupoprodajnih podataka za usporedive
poslovne zgrade i gradevinska zemljiSta sa informacijskog sustava eNekretnine izvr$eno je utvrdivanje
trziSne vrijednosti gradevinskog zemljista i obiteljske kuée sukladno ¢lanku 37. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

4.3. Opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina
Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom da joS$ nisu
izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenstva koristit ¢e se Indeks cijena nekretnina Drzavnog
zavoda za statistiku, za podrucje Hrvatske.

Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina s prikazom baznih indeksa prema
tromjesecjima za razdoblju od 4 godine prije dana vrednovanja u skladu s ¢l. 57. st. 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (http://www.dzs.hr ).

Bazni indeksi, 2015. = 100V

Godina Tromjesecje Novi Postojeéi

Ukupno stambe_ni stambe_ni Zgg;?gb Jadran Ostalo
objekti objekti
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.1r. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.1r. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.r. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1, 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
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4.4. Procjena vrijednosti zemljiSta — POREDBENA METODA

4.4.1. Ulazni parametri za izracun
Ulazni parametri za izracun trZisne vrijednosti zemljista poredbenom metodom preuzeti su sa informacijskog sustava eNekretnina (https://ispu.mgipu.hr). A

izdani od strane STALNOG SUDSKOG VJESTAKA ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA.

KATASTAR $ GUP KATEGORUA
R. ADRESA VRSTA UKUPNA ngr: Isb:sA CUENA sx?.ﬁlﬁmA ALY PRIPOMENA
BR. KE. K.O. NEKRETNINE | POVRSINA €/m2 NAMJENA | URBANA | KOEFICLENT | &jgnqx 10,
PRODAJE UGOVORA PRAVILA | ISKORISTIVOSTI iini
Pravilnika
1 | MASLINSKA 1 go86/1 | DUBRAVA Gz 671 671 897,69€ | 02.06.2020. M2 - - 1
ULICA BB
ULICA 1.162,09
2 | VLADIMIRA | 1246/1 | CENTAR Gz 420 420 p 23.08.2019. s - 07 1
NAZORA BB
3 CMROKBB | 4027/2 | 3ESTINE Gz 780 780 821,08€ | 04.07.2019. s - 07 1

Izradio: Boris Cupi¢ dipl.ing.grad

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine
Povrsina: 1177
Vrsta: T1 - UGOSTITELISKO TURISTICKA
Urbano pravilo: 1.3.
Koeficijent izgradenosti: 0,40
Koeficijent iskoristivosti: -
Kategorija: 1
Dan vrednovanja: 18.06.2020.
Dan kakvoce: 18.06.2020.
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4.4.1.1.

Komentar odabranih podataka

Za procjenu trziSne vrijednosti gradevinskog zemljista poredbenom metodom pribavljeni su dostupni
podaci provedenih transakcija kupoprodaja na podrucju istog cjenovnog bloka sukladno ¢lanku 57.,58.
i 59. Zakona o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja

nekretnine.
KATEGORUA
R BR ADRESA AL VRSTA UKUPNA p&:;]rfl;;\ CUENA sxiﬁxrm Gup ZEMLIISTA
S K& Ko, NEKRETNINE | POVRSINA CRERAE €/m2 e NAMJENA | URBANA [ KOEFICUENT Clanak 10.
L. .0. PRAVILA | ISKORISTIVOSTI | Ppravilnika
1 MASLINSKAULICABB | 6286/1 DUBRAVA Gz 671 671 897,69 € 02.06.2020. M2 - - 1
2 ULICAVLADIMIRA 1246/1 CENTAR Gz 420 420 1.162,09€ 23.08.2019 s 0,7 1
NAZORA BB e e : . ’
3 CMROK BB 4027/2 SESTINE Gz 780 780 821,08 € 04.07.2019. s - 0,7 1

Odabrano je tri transakcije za gradevinska zemljista koji se nalaze na podrucju usporedivom s
procjenjivanom nekretninom. Sve preuzete transakcije nalaze se unutar istog cjenovnog bloka,
sukladno tome preuzete transakcije imaju dobre poredbene pokazatelje obzirom da su oblik i
povezanost u odnosu na procjenjivanu nekretninu isti, transakcije odstupaju od procjenjivane
nekretnine u namjeni. Preuzete transakcije sklopljene su u razdoblju od srpnja 2019. do lipnja 2020.
godine, te je potrebno sukladno ¢lanku 7. Pravilnika provesti meduvremensko izjednacenje pomocu
indeksnih nizova postojecih stambenih nekretnina (baznih indeksa) DZS-a, koji odraZavaju opce
vrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina. Transakcije su za gradevinska zemljiSta sli¢nih
obiljezja, te je potrebno provesti interkvalitativno izjednacavanje. Ugovorene kupoprodajne cijene
krecu se od 821,08 € do 1.162,09 €.

4.4.2. Meduvlasnicko vremensko izjednacenje

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CUENA) - Clanak 3. stavak 1.
podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Uredbe; €lanak 6. i 7. Pravilnika

. Bazni
Ugovorena Bazni indeks* na
S Nadnevak & . indeks* na Meduvremen
Redni broj . cijena dan . R
. Katastarska Katastars sklapanja L dan Korekcijs ski
transakcij . .. L R kupoprodajni . vrednovan . . .
Cestica ka opcina kupoprodajn sklapanja . ki faktor izjednacena
€ og ugovora m ugovorom kupoproda Ja cijena kn/m2
s €/m2 : 18.06.202
je
0.
1 6286/1 DUBRAVA 02.06.2020. 897,69 € 137,38 137,38 1,00 897,69 €
2 1246/1 CENTAR 23.08.2019. 1.162,09 € 118,96 137,38 1,15 1.342,03 €
3 4027/2 SESTINE 04.07.2019. 821,08 € 118,96 137,38 1,15 948,22 €

* jzvor: www.hnb.hr
Zagreb, lipanj 2020.

dipl.ing.grad.

Izradio: Boris Cupié¢
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4.4.3.

Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA) - Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., élanak 6. stavak 4. podstavak 2. Uredbe; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; Prilog br.

11 Pravilnika

] © = © 3 3 53 ] .o, © = ©
T L 3 3 g S g8 2875, =) E = T o © LsE e £ 838 §E T
s £ © T E o L2T% a Lsa > v 5 9 ) 5,8 S S8 5 Se3T eS¢
8 < = ¢35 £5g55 553 S 5 o T €73 S S8t 559 $3 8
T C H 5 29 w0 & 2 w0 8§ 9 o= = S Q2 X = N 2® 23 =0 8 5 3%
o © 8 3 S 2 o ®c CR % o S Z F ° 5] h < § a o © T 5 X 2
< 5 @ o T 5 2 5§35 ¥ 535 © < 8o 5 & o ° 2 S % 8 S 55
& g s% 82 88 g g g g 8 5 gg $E3
x < = S S b S < > 2 =N
1 6286/1 DUBRAVA 897,69 € 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - - 1,00 897,69 €
2 1246/1 CENTAR 1.342,03 € 1,00 1,00 1,00 1,00 - 1,00 - - 1,00 1.342,03 €
3 4027/2 SESTINE 948,22 € 1,00 1,00 1,00 1,00 - 1,00 - - 1,00 948,22 €
ObrazloZenje Nema nema nema 1 kategorija nema nema nema nema

Zagreb, lipanj 2020.

Izradio: Boris Cupi¢ dipl.ing.grad.
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4.4.4. Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Sukladno ¢l. 4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu
pod utjecajem neuobicajenih okolnosti. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako
kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja

kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenja medu vremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Nad k . . | Meduvremenski i
A adneva Kupoprodajna | Meduvremenski | . Odstupanje |Odstupanje| Kvadrat
Redni broj |Katastarska | Katastarska sklapanja - - N " interkvalitativno ; ) ;
. - ’ . cijena izjednatena cijena | . . N . od prosjeka u |od prosjeka| odstupanja
transakcije Cestica opcina kupoprodajnog ) ) izjednacena cijena b
€/m €/m 2 % (apsolutno) | (apsolutnih)
ugovora €/m
1 6286/1 DUBRAVA 02.06.2020. 897,69 897,69 897,69 15,52% 164,96 27210,38
2 1246/1 CENTAR 23.08.2019. 1162,09 1342,03 1342,03 -26,29% -279,38 78055,88
3 4027/2 SESTINE 04.07.2019. 821,08 948,22 948,22 10,77% 114,43 13094,03

Analizom kupoprodajnih cijena, preuzetih sa portala eNekretnine, nakon provedenog medu

vremenskog i interkvalitativnog izjednacenja vidljivo je da su sklopljene cijene u rasponu od
897,69 €/m? do 1342,03 €/m2. Transakcije ne odstupaju gubo od prosjeka.

4.4.5. Statisticka obrada i izracun

STATISTICKA OBRADA I 1IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga reéenica

e Utvrdena je trZiSna vrijednost gradevinskog zemljista u iznosu od 1062,65 €/m?2

Cijena nekretnine = TrZi$na cijena (€/m2) * povrsina (m2)

Na temelju dokumentacije i analize stanja nekretnine vjestak procjenjuje:

cev

Cijena nekretnine (zemlji$ta) = 1062,65 €/m? * 1177 m? = 1.250.739,05 €

Nadnevak . . | Meduvremenski i i .
- ) Kupoprodajna | Meduvremenski | - Odstupanje [Odstupanje| Kvadrat
Redni broj |Katastarska | Katastarska sklapanja - . Y . interkvalitativno ; ) ;
- - . . cijena izjednacena cijena | . . N .. od prosjeka u |od prosjeka| odstupanja
transakcije Cestica opcina kupoprodajnog ) ) izjednacena cijena ;
€/m €/m N % (apsolutno) | (apsolutnih)
ugovora €/m
1 6286/1 DUBRAVA 02.06.2020. 897,69 897,69 897,69 15,52% 164,96 27210,38
2 1246/1 CENTAR 23.08.2019. 1162,09 1342,03 1342,03 -26,29% -279,38 78055,88
3 4027/2 SESTINE 04.07.2019. 821,08 948,22 948,22 10,77% 114,43 13094,03
Prosjek: 1062,65 118360,20
Standardno odstupanje (#): 243,27 22,89%
Pravilo dva-sigma (1): 486,54
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4.5. Procjena vrijednosti poslovne zgrade (restoran) — POREDBENA METODA

4.5.1. Ulazni parametri za izracun

Ulazni parametri za izracun trzisne vrijednosti poslovne zgrade (restorana) poredbenom metodom preuzeti su sa informacijskog sustava eNekretnina
(https://ispu.mgipu.hr). A izdani od strane STALNOG SUDSKOG VJESTAKA ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA.

TLOCRTNA
KATASTAR =
VRSTA 5 PRI CUJENA DATUM POVRSINA CJENOVNI
R. BR. ADRESA ETAZNOST KOJA SE SKLAPANJA ORIJENTACUA PRIPOMENA
. NEKRETNINE PRODAJE €/m2 UGOVORA POMOCNIH BLOK
K.C. K.O. OBJEKATA
1 MASLIN;EA ULICA 4240/8 SESTINE PP - 31,30 1.000,06 € 26.06.2019. ULICNA - TUSKANAC
ULICA VLADIMIRA ¢ o
2 NAZORA BB 4064/6 SESTINE PP - 67,00 1.026,77 € 29.05.2019. ULICNA - NOVA VES
3 CMROK BB 4064/6 SESTINE PP - 218,00 901,25 € 10.04.20109. ULICNA - NOVA VES

Izradio: Boris Cupi¢ dipl.ing.grad.

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine

Povrsina: 965,7
Vrsta: PP
EtaZnost Pr+K
Orijentacija Uli¢na
Dan vrednovanja: 18.06.2020.
Dan kakvoce: 18.06.2020.
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4.5.1.1. Komentar odabranih podataka

Za procjenu trZiSne vrijednosti poslovne zgrade poredbenom metodom pribavljeni su dostupni podaci
provedenih transakcija kupoprodaja na podrucju istog cjenovnog bloka sukladno ¢lanku 57.,58. i 59.
Zakona o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja

nekretnine.
KATASTAR VRSTA POVRSINA CUENA DATUM :'g;;g::
R.BR. ADRESA NEKRErNINE | ETAZNOST | KOIASE i SKLAPANJA  |ORUENTACUA| /0~ 1L | CIENOVNIBLOK
K.E. K.0. PRODAJE UGOVORA

OBJEKATA

1 | mastiNskauLIcABB | 4240/8 SESTINE PP - 31,30 1.000,06 € 26.06.2019. ULIENA - TUSKANAC

2 ULICAVLADIMIRA 4064/6 SESTINE PP 67,00 1.026,77¢€ 29.05.2019 ULIENA NOVAVES

NAZORA BB B ’ e e . B
3 CMROK BB 4064/6 SESTINE PP - 218,00 901,25€ 10.04.2019. ULIENA - NOVAVES

Odabrano je tri transakcije za poslovne zgrade koje se nalaze na podrucju usporedivom s
procjenjivanom nekretninom. Sve preuzete transakcije nalaze se unutar istog cjenovnog bloka,
sukladno tome preuzete transakcije imaju dobre poredbene pokazatelje s obzirom da je utjecaj lokacije
u odnosu na procjenjivanu nekretninu isti, medutim stanje procjenjivane zgrade je dotrajalo te su
vidljiva oStecenja koja upucuju na ogranicenu uporabljivost. Preuzete transakcije sklopljene su u
razdoblju od travanja 2019. do lipnja 2019. godine, te je potrebno sukladno ¢lanku 7. Pravilnika
provesti meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova postojecih stambenih nekretnina
(baznih indeksa) DZS-a, koji odraZzavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trZistu nekretnina.
Transakcije su za poslovne zgrade istih obiljeZja, te nije potrebno provesti interkvalitativno
izjednacavanje. Ugovorene kupoprodajne cijene krecu se od 901,25 € do 1.026.77 €.

4.5.2. Meduvlasnicko vremensko izjednacenje

Nadnevak Ugovorena cijena |Bazni indeks*|Bazni indeks* A
A . L .., .| Meduvremenski
Redni broj Katastarska Katastarska sklapanja kupoprodajnim nadan nadan Korekcijski iziednagena
transakcije Cestica opcina kupoprodajnog ugovorom sklapanja | vrednovanja | faktor ci'jena kn/m2
ugovora €/m2 kupoprodaje | 18.06.2020. g
4240/8 SESTINE 26.06.2019. 1.000,06 € 131,15 137,38 1,05 1.047,57 €
4064/6 SESTINE 29.05.2019. 1.026,77 € 131,15 137,38 1,05 1.075,55 €
3 4064/6 SESTINE 10.04.2019. 901,25 € 131,15 137,38 1,05 944,06 €

* jzvor: www.hnb.hr

4.5.3. Interkvalitativno izjednacenje

Koeficijent Koeficijentza | Meduvremenskii
Redni broj |Katastarska| Katastarska | Meduvremenski L Koeficijent Utjecaj zagadenja utjecaja . ) . ) L
. . . L - . " Utjecaj buke - Ly . preracunavanje | interkvalitativno
transakcije Cestica opcina izjednadena cijena utjecaja okolisa zraka smanjenog konfora R L. N ..
A (prilagodba)  |izjednaena cijena
stanovanja
1 4240/8 SESTINE 1.047,57 € 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.047,57 €
2 4064/6 SESTINE 1.075,55 € 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.075,55 €
3 4064/6 SESTINE 944,06 € 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 944,06 €
Obrazlozenje nema nema nema nema
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4.5.4.

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Sukladno ¢l. 4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu

pod utjecajem neuobicajenih okolnosti.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako

kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja medu vremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Nadnevak . . | Meduvremenski i
. . v- Kupoprodajna | Meduvremenski | . . Odstupanje |Odstupanje Kvadrat
Redni broj |Katastarska | Katastarska sklapanja - - N " interkvalitativno _ ) )
- - ; R cijena izjednalenacijena | . . N - od prosjeka u |od prosjeka| odstupanja
transakcije Cestica opdina kupoprodajnog ) ) izjednacena cijena % (apsolutno) | (apsolutnih)
ugovora €/m €/m €/m? b p p
1 4240/8 SESTINE 26.06.2019. 1000,06 1047,57 1047,57 -2,46% -25,18 633,86
2 4064/6 SESTINE 29.05.2019. 1026,77 1075,55 1075,55 -5,20% -53,15 2825,33
3 4064/6 SESTINE 10.04.2019. 901,25 944,06 944,06 7,66% 78,33 6135,65

e Analizom kupoprodajnih cijena, preuzetih sa portala eNekretnine, nakon provedenog medu
vremenskog i interkvalitativnog izjednacenja vidljivo je da su sklopljene cijene u rasponu od
944,06 €/m? do 1075,55 €/m?2. Transakcije ne odstupaju gubo od prosjeka.

4.5.5. Statisticka obradaiizracun
Nadnevak ) . | Meduvremenski i . .
Redni broj |Katastarska | Katastarska sklapanja Kupo?rodajna .I\.lledu\freme.rrskl interkvalitativno Odstup.)anje OdStupénJe Kvadrat.
. - M’ . cijena izjednalenacijena | . . Y - od prosjeka u |od prosjeka| odstupanja
transakcije Cestica opcina kupoprodajnog ) ) izjednacena cijena % (apsolutno) | (apsolutnih)
ugovora €/m €/m &/m? 6 p p

1 4240/8 SESTINE 26.06.2019. 1000,06 1047,57 1047,57 -2,46% -25,18 633,86

2 4064/6 SESTINE 29.05.2019. 1026,77 1075,55 1075,55 -5,20% -53,15 2825,33

3 4064/6 SESTINE 10.04.2019. 901,25 944,06 944,06 7,66% 78,33 6135,65

Prosjek: 1022,39 9504,84
Standardno odstupanje (): 69,26 6,77%
Pravilo dva-sigma (): 138,53

Utvrdena je prosjeéna vrijednost poslovne zgrade (restorana) u iznosu od 1.022,39 €/m2

Cijena nekretnine = TrZi$na cijena (€/m2) * povrsina (m2)

Na temelju dokumentacije i analize stanja nekretnine vjestak procjenjuje:

Cijena nekretnine (poslovne zgrade) = 1022,39 €/m? * 965,7 m? = 987.322,02 €
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4.6. Umanjenje vrijednosti

Uzimanje u obzir posebnih zna&ajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine (Cl. 4. st. 1. podst. 30. ZPVN-
a):

,30. posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno utjecu na vrijednost
nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljeZja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku
zastarjelost, natprosjecno stanje odrZavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo
kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna odstupanja prihoda koji se mogu postici na
trzistu”

Procjenjivana nekretnina je derutna te se bitno razlikuje u kvaliteti i odrzivom vijeku trajanja sa
odabranim transakcijama poslovnih zgrada. Nosiva konstrukcija objekta je u dobrom stanju bez
vidljivih tragova oSteéenja. 1z navedenog razloga prosjec¢na vrijednost poslovne zgrade u iznosu od
1.022,39 €/m2 nije realna i ne prikazuje realnu trzisnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Umanjenje cijene zog starosti i stanja gradevine
Godina procjene: 2020 | god
Godina izgradnje/rekonstrukcije: 1933 | god
Starost zgrade(n): 87 god
OVK (Prilog 9. Pravilnika): (N) 120 god
Umanjenje konstrukcije Uk =0,80 x n/N x (n+N)/2N 08 |x|0725 | x|08625 | =] 0,50
Ucesce konstrukcije u cijeni 48%: 0,48
poredbena trZisna vrijednost zgrade: 987.322,02 | €
Korigirana trzisna vrijednost zgrade: 237.075,76

4.7. Rekapitulacija

Primjenom poredbene metode za dobivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na temelju
odabranih kupoprodajnih cijena izracunati su slijededi iznosi:

Cijena nekretnine (gradevinsko zemljiste) = 1.250.739,05 €
Cijena nekretnine (poslovna zgrada) = 237.075.76 €

Ukupno = 1.487.814,81 €
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KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

Sukladno ¢lanku 33. pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) i opisa u knjizi
,» Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina” (V. Krtali¢ 2007. god. ) razmatrane su i ostale
okolnosti koje utjeCu na trZiSnu vrijednost nekretnina, a nisu obuhvacene sukladno odredbama
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 79/15 ) i Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina ( NN 78/15 ). Prema gore navedenom Pravilniku i literaturi u poslovnoj praksi razvijen je
sustav korektivnih faktora, odnosno koeficijenata, kojima se korigira procjena vrijednosti s nekim
utjecajem vrijednostima radi utvrdivanja trzisSne vrijednosti nekretnina:

OPIS KOREKTIVNOG FAKTORA RASPON USVOJENO
Faktor lokacije Fi= od 0,00 do +0,25 0,25
Faktor korisne povrsine Fkp= od -0,20 do +0,10 0,00
Faktor za poslovne zgrade Fpz= od 0,00 do +0,30 0,10
Faktor kvaliteta Fkv= od -0,20 do +0,20 0,00
Faktor uskladenosti/odrZavanja Fu= od -0,10 do +0,10 0,00
Faktor ponude/potraznje Fpp=0d -0,10 do +0,20 0,00
SVEUKUPNO 0,35

TrziSna promatrana vrijednost predmetne zgrade ocijenjena je 35% veca od utvrdene cijene po
opisanim kriterijima radi Cinjenice da se radi o nekretnini koja ima jedinstveno povijesno nasljede i
potencijal.

Trzi$na vrijednost nekretnine Restoran Sumski dvor iznosi UKUPNO x KOEFICIJENT PRILAGODBE =

1.487.814,81 * 1,35 = 2.008.549,99 €

Tecaj eura na dan vrednovanja iznosi 1€=7,552155 (srednji za devize):

2.008.549,99 * 7,552155 = 15.168.880,85 HRK

| UILJANA DRUZINA CUPIC STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA



AT =K S0PJ0M [ PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5. Zakljucak

Iz gore primijenjene metode procjene vrijednosti nekretnine i izracuna proizlazi da trziSna vrijednost
nekretnine - zemljista i poslovne zgrade ,Sumski dvor“, Gornje PrekriZje 2 u Zagrebu, na k.¢.br. 3983
k.o. Sestine, zké.br. 8486/2 k.o. Grad Zagreb, na dan vrednovanja iznosi:

15.168.880,85 kuna

( petnaestmiljunastosedesetosamtisu¢aosamstoosamdeset kuna i osamdesetoet lipa)

Zaokruzeno prema ¢l.68 Pravilnika

15.170.000,00 kuna

( petnaestmilijunastosedamdesettisuca kuna i nula lipa)

Ovaj elaborat izraden je u tri istovjetna primjerka, od toga su dva predana naruciocu, a jedan ostaje u
arhivi vjestaka.

Procjenitelj :

Ljiljana Druzina Cupi¢, mag. ing. aedif.
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6. Fotodokumentacija

6.1. Predmet procjene eksterijer
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6.1. Predmet procjene interijer
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7. Prilozi
7.1. Ovlastenje sudskog vjestaka za procjenu nekretnina
7.2. Prijepis posjedovnog lista

7.3. ZK izvadak
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b2

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-259/17
Zagreb, 20. veljate 2017.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlutujuéi povodom zahtieva Ljiljane
Druzina Cupi¢. na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br.
28/13, 33/15 1 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15 i 23/16).

rijesioje

Ljiljana Druzina Cupié, mag.ing.aedif. iz Zagreba, Ljubijska 17, ponovno se
imenuje  stalnom  sudskom  vijeStakinjom za GRADITELJSTVO [ PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Ljiljana Druzina Cupié, podnijela je zahtjev za ponovne imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane ¢l. 12, st. 3, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao

u izreci. - TW
PREDSJEDNIK SUDA

Ivan Turudié, univ.spec.crim.

vz

O 1ome obavijest:
1. Ljiljana Druzina Cupi¢
2. Ministarstvo pravosuda

3. U spis
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ot NESLUZBENA KOPIJA
%

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 15.07.2020. 23:27
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESTINE (Mbr. 335258)
Posjedovni list: 2901

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe OIB
171 UGOSTITELISKO PODUZECE"LOTRSCAK", OPATOVINA 11, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske - . | Posebni
Bl .2 gt . . . . | PovrSina/ Broj X .
~ | 8 | katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
224 PRILAZ KRALJICINOM ZDENCU 2392 11
RESTORAN 244
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Prilaz kralji¢cinom 98
zdencu 12
TERASA 204
DVORISTE 1678
TERASA 168
3983 SUMSKI DVOR _ 1133 75
KUCA BR.2,4ZGR, Zagreb, Gornje Prekrizje 2 524
DVORISTE 609
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 3525

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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%.? NESLUZBENA KOPIJA

Ny
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 15.07.2020. 23:27 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 12860

Broj zadnjeg dnevnika: Z-57007/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 8486/2 POSLOVNA ZGRADA U ZAGREBU GORNJE PREKRIZJE BR. 3272 1177
2 SAGRADENA NA CKBR. 8486/2 1 DVORISTE
UKUPNO: 327,2 1177
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
KERUM D.0.0., ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR. 68, SPLIT

1.5  Zaprimljeno 25.01.2017.g. pod brojem Z-3775/2017

VIDI C-12.1
1.6 Zaprimljeno 07.11.2018.g. pod brojem Z-59325/2018

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU, POSL. BR. ST-2/13 02.11.2018

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

4.1 Zaprimljeno 11.07.2008. broj Z-41796/08 3.340.000,00 EUR

Na temelju ugovora o zaloznom pravu od 07.srpnja 2008.g. javnobiljeznicki
solemniziranog pod brojem OV-4700/08-1 uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja
novéane trazbine vjerovnika u iznosu od EUR 3.340.000,00(
trimilijunatristocetrdesettisu¢a EUR i 00/100) s ugovorenom kamatom prema Odluci o
kamatnim stopama Zagrebacke banke dd (kamatna stopa promjenjiva) odnosno sa
zakonskom kamatom ukoliko bude visa, ra¢unajuéi od dospijeca do namirenja
potrazivanja, uve¢ano za sve poreze utvrdene posebnim propisima i ostalim uvjezima iz
Ugovora za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.07.2020. 14:06:10 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 12860

C
Teretovnica

Rbr. SadriZaj upisa Iznos

Primjedba

4.2 Zaprimljeno 28.11.2019.g. pod brojem Z-57007/2019
Prvenstveni red upisa: Z-41796/2008

UKNIJIZBA, USTUPANIJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU I
PRIJENOSU PRAVA [ TRAZBINA OD 27.09.2019, PUNOMOC BR. 3090/2019 OD
26. RUINA 2019., SPECIJALNE PUNOMOCI OD 31. SRPNJA 2019. S OVIERENIM
PRIJEVODOM OVIERE POTPISA [ APOSTILLA OD 11. KOLOVOZA 2019., 1
IZVATKA 1Z SUDSKOG REGISTRA OD 21. LISTOPADA 2019. S OVJERENIM
PRIJEVODOM ULOZENIH U OVOSUDNOJ ZBIRCI ISPRAVA POD POSL. BR. Z-
51649/19, uknjizuje se ustupanje zaloznog prava prijenosom hipotekarne trazbine koja je
osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod posl. br. Z-41796/08 u iznosu od
3.340.000,00 EUR-a, sa imena nosioca tog prava Zagrebacke banke d.d. (OIB
92963223473) za korist novog zaloznog vjerovnika:

DDM INVEST IIT AG, OIB: 42497989050, SCHOCHENMUHLESTRASSE 4, CH-
6340 BAAR, SVICARSKA

na4.l

7.1 Zaprimljeno 19.12.2012. broj Z-60901/12

Zabiljezuje se odbijeni prijedlog predlagatelja Joker d.o.o0. iz Splita, Put Brodarice 6 radi
upisa zaloznog prava.

ZABILIEZBA

12.

12.1  Zaprimljeno 25.01.2017.g. pod brojem Z-3775/2017

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI POSL. BR. OVR-13103/16 23.01.2017,
ZAKLJUCAK POSL. BR. OVR-13103/16 23.01.2017

13. Na suvlasniéki dio: 1

13.1 Zaprimljeno 18.07.2014.g. pod brojem Z-31217/2014 25.658.307,69 KN
Prvenstveni red upisa: Z-21857/2013

Zaprimljeno 03.05.2013. broj Z-21857/13 Temeljem RjeSenja o osiguranju Op¢inskog
gradanskog suda u Zagrebu posl.br. Ovr-810/13 od 24. travnja 2013.g., uknjiZzuje se
zalozno pravo u iznosu od 25.658.307,69 kn sa zakonskom zateznom kamatom tekucom
na iznos duga od 8.400.856,04 kn tekuéom od ovrinosti odnosno od 02. srpnja 2012.g. do
isplate eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja se vrijedila zadnjeg dana polugodista
koje je prethodilo teku¢em polugodistu uve¢anom za pet postotnih poena, na iznos duga
od 670.404,33 kn sa zakonskom zateznom kamatom za pet postotnih poena, na iznos
duga od 670.404,33 kn sa zakonskom zateznom kamatom tekucom od ovrinosti 31.
srpnja 2012.g. do isplate, na iznos duga od 8.778.909,42 kn sa kamatom od ovrinosti 31.
kolovoza 2012. do isplate, na iznos duga od 2.497.293,91 kn sa kamatom od ovrinosti
01.10.2012.g. do isplate, na iznos duga od 5.310.844,02 sa kamatom od ovrinosti
30.04.2012.g. do isplate temeljem ovrine isprave - rje$enja Ministarstva financija,
Porezne uprave, Podruénog ureda Split, Prijave poreza na dodanu vrijednost za 05.
mjesec 2012. od 02.07.2012. ovrinog 02.07.2012., Prijave poreza na dodanu vrijednost za
06. mjesec 2012. od 31.07.2012.g. ovrnog 31.07.2012., Prijave poreza na dodanu
vrijednost za 07. mjesec 2012. od 31.08.2012.g. ovrénog 31.08.2012., Prijave poreza na
dodanu vrijednost za 08. mjesec 2012. od 01.10.2012.g. ovrénog 01.10.2012., Prijave
poreza na dobit za 2011, od 29.04.2012.g. ovrinog 30.04.2012., za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA
13.2 Zaprimljeno 18.07.2014.g. pod brojem Z-31217/2014

Prvenstveni red upisa: Z-21857/2013

Zaprimljeno 03.05.2013. broj Z-21857/13

ZabiljeZuje se ovrsivost trazbine.

ZABILJEZBA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.07.2020. 14:06:10

Stranica: 2
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 12860

C
Teretovnica

Rbr. SadriZaj upisa Iznos Primjedba
14.
14.1 Zaprimljeno 11.09.2019.g. pod brojem Z-42508/2019 5.310.844,02 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU POSL. BR. OVR-
810/2013 06.09.2019, radi osiguranja novc¢ane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu
od 5.310.844,02 kn sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om od 30. travnja 2012. do
31. srpnja 2015. po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo
tekuéem polugodiitu za pet postotnih poena, a od 1. kolovoza 2015. do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiite uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanja
kredita odobrenih za razdoblje dulje od godinu dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izra¢unate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna
poena, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 18683136487
14.2  Zaprimljeno 11.09.2019.g. pod brojem Z-42508/2019 na 14.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 15.07.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.07.2020. 14:06:10 Stranica: 3

Ky | UILJANA DRUZINA CUPIC STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA



