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1.0 SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

ISTO d.d. u ste¢aju, Augusta Senoe 4-6,
Varazdin, OIB: 88502209643

Adresa nekretnine

Svetice 2, Zagreb

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor

zk.ul.br. 5723
zk.C.br. 1932/26
k.o. 999901, GRAD ZAGREB
Ukupno korisna vrijednost povrsina KVP 53,74 m?
TrziSna vrijednost € € 102.000,00
Trzisna vrijednost kn 768.519,00 kn
Legalitet DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa DA
stanjem u naravi

Godina izgradnje 1980

Energetski certifikat

NIJE PRILOZEN

DALINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasnicki udio: 1/1 dijela 100,00%
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Stanje nekretnine Odrzavano
Datum vrednovanja 28/02/2023
Datum kakvoce 28/02/2023
Indeks na dan procjene - DZS 182,31
Tecaj HNB 7,5345
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2.0 Uvod

Na zahtjev narucitelja, ISTO d.d. u stedaju, Augusta Senoe 4-6, Varazdin, OIB: 88502209643,
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju
zgrade (Svetice 2) povrsine 53,74 m2 upisano u zemljiSne knjige Opéinskog gradanskog suda
u Zagrebu, ZEMLUJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB, ZK uloZak broj 5723, Katastarska opcina:
999901, GRAD ZAGREB katastarska cestica broj 1932/26. ZGRADA SVETICE BR. 2 - 8 |
MAKSIMIRSKA 118 - 120 | DVORISTE. Suvlasni¢ki dio: 58/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) -
dijela nekretnina povezano sa vlasnistvom poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade
(Svetice 2) povrsine 53,74 ¢m. Vlasnistvo INDUSTROGRADNJA D.D., SAVSKA C. BR. 66, ZAGREB.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i oCevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta. Ovom procjenom
vrijednosti utvrduje se:

TrZisna vrijednost nekretnine - poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade (Svetice 2)
povrsine 53,74 m? na dan vrednovanja procjene.

3.0 Metoda procjene
3.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se 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.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

3.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znadajnim
odstupanjima ili znaCajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi na temelju periodicki razliCitih prihoda.
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Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. Opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. Prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda

3.3 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti
u obzir ogranic¢enja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja.
To vrijedi osobito za koriStenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koristenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda mozZe 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 odbitaka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

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

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koriSteni podatci ne mogu
uzeti u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utjecu na vrijednost
nekretnine u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
elaboratu obrazloZiti stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti
putem druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka i odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine provedene
korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trziStu u smislu najvisih razlika u vrijednosti koriStenih dodataka ili odbitaka govore
protiv prikladnosti koriStene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

S obzirom da je troskovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koristena ova
metoda u izraéunu procjene.

3.4 Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata za procjenu poslovne zgrade koristena je
prihodovna metoda, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Za potrebe izrade procjene koriSteni su podaci dostupni na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr.
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4.0 OPCI PODACI

4.1 Lokacija nekretnine

SVETICE 2 X

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENJA,
GRADITELJSTVA | DRZAVNE IMOVINE

MINISTARSTVOIEROSTORNOGA UREDENJA,
CRADITERISTVAT DRZAVNE IMOVINE

=l(0
PESCENIGA|
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Procjenjivana nekretnina, upisana u zemljiSne knjige Opcinski gradanski sud u Zagrebu,
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB z.k. ul. 5723, Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB
z.k.€. 1932/26, GRADA SVETICE BR. 2 - 8 | MAKSIMIRSKA 118 - 120 | DVORISTE. Pod rednim
brojem 4 Suvlasni¢ki dio: 58/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)- dijela nekretnina povezano sa
vlasnistvom poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade (Svetice 2) povrSine 53,74 ¢m.
Vlasnistvo INDUSTROGRADNJA D.D., SAVSKA C. BR. 66, ZAGREB.

4.2 Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemljiSne knjige,
prilog broj 2.

4.3 Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

Procjenjivana nekretnina nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog prostora Prostornog
plana Grada Zagreba.

Naziv revizije plana: Prostorni plan Grada Zagreba - VII. DOPUNA

Ime Zupanije/RH: Grad Zagreb

Ime grada/opéine: GRAD ZAGREB

Oznaka plana: HR-ISPU-PPZP-00021-R08

Napomena: Dopuna plana na temu: 1. odredivanje uredenih i neuredenih dijelova
neizgradenog dijela gradevinskog podrucja 2. odredivanje neizgradenih gradevinskih podrucja
naselja i izgradenih dijelova tih podrucja planiranih za urbanu preobrazbu

Datum objave plana: 12/23/2015 00:00:00

Naziv glasnika cijelog plana: Sluzbeni glasnik Grada Zagreba

Adrese izvora podataka:
http://www1.zagreb.hr/zagreb/slglasnik.nsf/10288f1421388ff8c1256f2d0049015b/590164e
eb4cf1874c¢1257da4003c19da?OpenDocument

4.4 Komentar legaliteta

Uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige broj ZK uloSka 5723, katastarske opcine 999901, Grad
Zagreb utvrdeno je kako se radi o nekretnini ZGRADA SVETICE BR. 2 - 8 | MAKSIMIRSKA 118 -
120 | DVORISTE. Pod rednom brojem 4. Suvlasni¢ki dio: 58/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
- dijela nekretnina povezano sa vlasnistvom poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade
(Svetice 2) povrsine 53,74 m2. U vlasnistvu INDUSTROGRADNIJA D.D., SAVSKA C. BR. 66,
ZAGREB. K.¢. 177/3 k.o. PESCENICA, koja odgovara zk.¢. 1932/26 k.o. Grad Zagreb.

4.5 Nacin koristenja

Prostor se koristi kao poslovni prostor, caffe bar Maksimilijan.
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5.0 TEHNICKI OPIS

Procjenjivana nekretnina, upisana u zemljiSne knjige Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu,
zemljisnoknjizni odjel Zagreb z.k. ul. 5723, Katastarska opc¢ina: 999901, GRAD ZAGREB z.k.c.
1932/26 kao zgrada Svetice br 2-8 i Maksimirska 118-120 i dvoridte povrsine 3724 mZ.
Predmetna nekretnina nalazi se u centru grada, atraktivna gradska zona, u blizini zooloSkog
vrta, parka Maksimir i stadiona nogometnog kluba Dinamo. Lokacija u potpunosti je
komunalno opremljena; prikljuena je na komunalnu mrezu vodovoda, kanalizacije,
elektromrezu, plinsku mrezu i telefonsku mrezu. Lokacija u tom dijelu Zagreba trzisno je
interesantna budu¢i da se radi o atraktivhom i uredenom dijelu grada sa svom
infrastrukturom, dobrom prometnom povezanosti te blizinom razli¢itih sadrzaja.

Predmetna nekretnina smjesStena je tako da je ulaz s uli¢ne strane ulice Svetice. Ispred lokala
je postavljena terasa. Predmetna nekretnina je u potpunosti opremljena sadrzajima koji su
potrebni za usluznu djelatnost Caffe bara.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost.

Godina izgradnje: 1980. godina

Dovrsenost: Da

Energetski certifikat i razred: nepoznato (energetski certifikat nije predocen);
Zavrsne obrade

Procelje: kamena oblog

Podovi: keramicke plocice

Zidovi: ozbukani i obojani; oblozeni keramickim plo¢icama u wc-ima
Stropovi: ozbukani i obojani

Vrata i prozori

Vanjska stolarija: ALU, ostakljena izo staklom;

Instalacije: elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija, telefon, plin, etazno centralno plinsko
grijanje, klima uredaj

Rizik zagadenja iz okolisa: ne postoji

5.1 lzracun KVP-a
Korisna povrsina

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u gradevinama se definiraju i
proracunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za
potrebe obraCuna korisnih povrsina te za izraun odnosa vrijednosti povrSina pojedinih
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrsSina iskazani u
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Prilikom obraCuna povrsina, dozvoljena su odstupanja 2% samostalne uporabne jedinice.
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KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

ZATVORENI NP KP
POSLOVNI neto povrsina korisna povrsina
PROSTOR m? m?
prizemlje a b axb k axbxk

3,77 1,11 4,18 1,00 4,18

3,77 11,14 42,00 1,00 42,00

1 1,92 -2,35 -4,51 1,00 -4,51

2 2,61 1,15 3,00 1,00 3,00

3 2,67 1,13 3,01 1,00 3,01

4 2,34 2,57 6,01 1,00 6,01

53,70 53,70
NAPOMENA: Prostor prema izmjeri i korekciji izmjerene povrsine sa odgovarajuc¢im koeficijentima
sukladno normi HRN ISO 9836:2011 (Prilog 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/15) ima korisnu vrijednost povriine od 53,70 m?, dok je prema upisu u
zemljidne knjige povrsina stana 53,74 m2 Navedeno odstupanje je unutar dozvoljenog odstupanja
od 2% te ¢e mjerodavna korisna povrsina za obracun biti povr$ina iz zemljisne knjige 53,74 m2.

6.0 Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i utrzivost nekretnine

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo
na trZiste nekretnina u Hrvatskoj, vec i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na
kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZzemo zakljuciti da
je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koliine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Oc¢ekujemo da bi
kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes
za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina.
Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzisSta, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju
- iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim urbanim
sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja
trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su
cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno
razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredidnje i isto¢ne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m?,
u Zagrebu ée najbolji novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m?. To pokazuje da cijene
novogradnje nisu porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage,
kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaze trzistu niti euforija
laZnih i pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajuc¢ih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.
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Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto Cini vecinu kupaca u tkz.
obalnim Zupanijama, ali se promet ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo
zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime.
Primje¢ujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene
stanova jos viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje
se nalaze u urbanistic¢ki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena
stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus
subvencija. Cijene su vec toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju
stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene
cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vedoj stopi od stope rasta realiziranih cijena.
ZakljuCujemo da se trziSte ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i
zavrSetak pandemije.

BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina
na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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TraZene i postignute cijene

Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena, od 1997.-2021.g., u HR za
stanogradnju
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Prosjecno postignute cijene

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad
Zagreb, Jadran i cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cCetvrtom
tromjesecju 2021. u odnosu na treée tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 2,5%. U odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2020. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%, dok su u
godisnjem prosjeku vise za 7,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za
3,9%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2020. za 15,0%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na treée tromjesecje 2021. u prosjeku su visSe za 2,3%, a u odnosu na cetvrto
tromjesecje 2020. za 8,4%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2021. u odnosu na trece tromjesecje 2021.
u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 2,4%, za Jadran za 3,1%, a za Ostalo za 1,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2020. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb visSe za 8,8%, za Jadran za 11,7% i za Ostalo za 4,1%.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Indeks cijena stambenih objekata

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
A DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)* | Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)* Godisnje stope promiene, % (isto tromjesetje prethodne godine = 100)*
!h' gxﬁgﬁ " Indices (@ 2015 = 100)? Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)¥ |Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)%
Croxnan novi postojeci postojeci postojeci
ukupno  |stambeni |stambeni Ostalo stambeni 'stambeni
Tromjesetje lobjekti lobjekti lobjeti
— (Existing |Existing (Existing
Quarter ldwellings dwelings dwellings

|Jadran

|Adriatic

Other

100,59 35 74 30 43 46 14 74 10,1 71 14 74 10

@ 12060 10655 12340 131,15 11924 10224 26 22 32 49 05 16 104 82 10,7 145 9.1 33

Q3 1213 10907 12390 13346 11805 10398 06 24 04 18 10 17 80 82 80 122 52 35

Q4 12490 10849 128,08 13738 12035 10964 29 05 34 29 19 54 100 69 104 147 60 75

2020, at 12825 10769 132,12 14079 12539 10931 27 07 32 25 42 03 9.1 12 10,5 126 57 87
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590 18 34 16 12 07 60 83 45 88 87 59 134

Q3 12975 11083 13335 14109 12691 113,35 06 05 07 10 05 22 69 16 76 57 75 90

Q4 13295 10866 13745 14545 12761 119,45 25 20 31 3,1 06 54 64 02 73 59 60 89

2021 a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571 09 43 05 00 41 3,1 46 53 46 33 59 59
@ 139,03 11877 14300 15255 13434 12217 36 48 35 49 12 56 65 67 65 70 64 54

Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262 17 13 18 13 29 04 90 85 92 96 89 82

Q4 14499 12498 148,97 15832 14251 124,37 25 39 23 24 31 14 9.1 15,0 84 88 "7 41

2022 at 15225 13643 15553 16863 147,28 13232 50 92 44 65 33 64 135 203 12,5 16,0 109 144
Q2 157,94 13786 162,01 17512 15152 140,80 37| 09 42 38 29 64 136 159 133 148 128 152

Q3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65 28 26 29 41 28 08 148 174 14,5 179 128 139

Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je
Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o
harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i
provedbenom Uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 od 31. srpnja 2020. o utvrdivanju
metodoloskih i tehnickih specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog
parlamenta i Vije¢a o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija izdataka
indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno
na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno
definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena
stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova prirucnika
"Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koje su
kupila kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljucena je u trziSnu cijenu.

Indeks cijena stambenih objekata obuhvaéa sve raspolozive podatke o transakcijama
stambenih objekata (kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, izrazene u
kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva financija prema unaprijed definiranim
rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih u prethodnoj godini. Ponderi su prera¢unani prema kretanju cijena stambenih
objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanje pocinje izraCunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih
regresijskih modela, Cije su varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima
stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne hedonisticke
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regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima
stambenih objekata, za izraCun se primjenjuje hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

6.1 Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost izraCunava se kao umnozak neto korisne povrsine (NKP) i
jedini¢ne cijene gradenja za 1,00 m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena
je prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u RH na
prosjec¢noj lokaciji i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.
Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrzi sve troskove izvedbe gradevinskih i drugih radova
(pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrsni te ugradnja gradevnih proizvoda,
oprema ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada ukljucivo porez
na dodanu vrijednost, izuzev troskova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne
infrastrukture i prikljucke gradevine na infrastrukturu. Etalonska cijena gradenja za primjenu
u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 6.000,00 kuna po m? korisne povrsine.

Ng= NKP x Cj.

Nova gradevinska vrijednost predmetnog stana iznosi 53,74 m? x 6.000 Kn/m?= 322.440,00
kn, 42.795,14 €.

6.2 KoriStena dokumentacija i regulativa pri procjeni

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem oCevida na nekretnini i temeljem
dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovaraju¢e odredbe i
smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:
- Zakon o procijeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10)
- Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke
- http://nekretnine.mgipu.hr.
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7.0 Procjena trzisne vrijednosti zakupa — analiza zakupa poslovnog prostora
7.1 Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje, statistika

3 REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4.
2
= Y 177/3 177/3 177/3 177/3
E ADRESA/K.C. / / / /
w ZAGREB ZAGREB ZAGREB ZAGREB
x VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP
2
wo_ CIJENA POSLOVNOG PROSTORA U 4.000,00 kn | 6.000,00 kn | 6.000,00 kn | 4.000,00 kn
E = ZAKUPU kn
o 2 CIJENA POSLOVNOG PROSTORA U
[~
2 g ZAKUPU € 528,88 € 802,47 € 802,47 € 529,76 €
o =
:. § POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA U 50,00 m? 50,00 m? 50,00 m’ 55,00 m’
5 N ZAKUPU
'E_ MJESECNA ZAKUPNINA PO €/m?2 10,58 €/m2 | 16,05€/m2 | 16,05€/m2 | 9,63 €/m2
a
2 DATUM UGOVORA 01.05.2022. | 09.09.2021. | 09.09.2021. | 01.12.2020.
> ID ZKC 1771295 1612475 1504268 1473605
N
< . e- e- e-
5' IZVOR e- nekretnine nekretnine nekretnine nekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
w RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z USPOREDBE
E MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANIJE
E Indeks na dan transakcije 175,12 154,60 154,60 145,45
o) Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,25
N IZJEDNACAVANJE SUKLADNO INDEKSU
Cz> RAZVIJENOSTI 1,00 1,00 1,00 1,00
E Indeks na dan transakcije 102,82 102,82 102,82 102,82
E Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00
— <
S INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIJE
@ Koeficijent prerac'u.nziyanja poloZajnog 1,00 1,00 1,00 1,00
5 obiljezja
- INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA 2 2 2
JEDINIENA CLENA 10,58 €/m2 | 16,05 €/m 16,05 €/m 12,07 €/m
< PROSJECNA I1ZJEDNACENA JEDINICNA )
B g CLENA: 13,69 €¢/m
¥ O APSOLUTNO ODSTUPANIJE OD ) ) ) )
5 g PROSJECNE CLIENE -3,11 €/m 2,36 €/m 2,36 €/m -1,61 €/m
|_
< 4 RELATIVNO ODSTUPANIJE OD o 0 0 o
= § PROSJECNE CLIENE 22,72% 17,26% 17,26% 11,79%
a ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 10,58 €/m? | 16,05€/m? | 16,05 €/m? | 12,07 €/m?
<Z’: APSOLUTNO ODSTUPANIJE -3,11 €/m? 2,36 €/m? 2,36 €/m? -1,61€/m?
§ RELATIVNO ODSTUPANIJE -22,72% 17,26% 17,26% -11,79%
g KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 9,67 5,58 5,58 2,61
(e] <zt SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 53.43
< § ODSTUPANJA '
>
E STANDARDNA DEVIJACIJA 3,42 25,01%
E DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 6,85
|_ ~ ~
n ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 13,69 €/m?
VRIJEDNOST ZAKUPA
ZAOKRUZENO 14,00 €/m?
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8.0 Procjena vrijednosti - prihodovna metoda
8.1 Rezultat

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNIJE 1980
Starost objekta (G): 43 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 100 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 57 god
A B C
Lokacij Zgrad Stanj
FK MATRICA okacija/ | Zgrada | Stanje (Prilog 10.
trziste opcenito | zgrade Pravilnika)
15 15 15 ravilnika
Odabrani faktor koristenja: 1,50
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 43,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 65,00% (Prilog 10.
Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 65 god
FK MATRICA

A - lokacija/ trziste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoro¢no
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
- velika potraznja za vrstom zgrade

- skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
> vrlo dobro oblikovanje
 dobra prostorna organizacija

- visoka fleksibilnost

nema osStecenja
* puna stabilnost
- puna uporabivost

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabivost dovoljna
i dugorocnije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

- redovita potraznja
zgrade

* mala ponuda

za vrstom

vrlo dobra infrastruktura
+ dobro oblikovanje oblikovanje
 dobra prostorna organizacija

> dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja
* puna stabilnost
> jos dobra uporabivost

> daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

* joS postoji potraznja za vrstom
zgrade

+ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjec¢no oblikovanje
*+ prosjec¢na prostorna organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* prosjecna uporabivost

- daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni-
Ceno dana/osigurana

umjerena lokacija*
* mala potraZnja za vrstom zgrade

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* mala fleksibilnost

jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

- daljnje koristenje jasno smanjeno

Uporabivost
kratkoroéno dana/
osigurana

losa lokacija*

- jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

> bez fleksibilnosti

* nedovoljna prostorna organizacijals

znatna ostecenja
* smanjena stabilnost

nedovoljna uporabivost
daljnje koristenje samo kratko-

ro¢no
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PRIHODOVNA OBIUEZIA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 14,00 €/m?
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % | (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
. Dobar do vrlo dobar, o
- Prema polozaju: prosjecni rizici: 0.00 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosjetna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: | Narocito losa: do +1.0 % 1,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,00%
TROSKOVI GOSPODARENIJA (% od ukupnih prihoda) 20,00%
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 100 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 65 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,12 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = . -
1/(1+(p/100))" 0,012 (Prilog 8. Pravilnika)
IZRACUN PRIHODOVNE METODE NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 9.028,32 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 1.805,66 €
CISTI GODISNJI PRIHOD - PG 7.222,66 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM)

101.983,90 €

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMUISTA (VZ/q")

Ako je OOVK > 50 god.,
zemljiste se ne uzima u
obzir

OSTALI GODISNJI PRIHODI

0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
PRIJE KOREKCUE - PV

101.983,90 €

PV =(PG-VZxp)xM+VZ

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST PROIZVODNI DIO

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0% : 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i ¢iséenja 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

101.983,90 €

768.397,72 kn

ZAOKRUZENO

102.000,00 €

768.519,00 kn

Evidencijski broj pohrane: 01-23-01
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9.0 Informacije o poredbenim nekretninama
9.1 Poredbene nekretnine — zakup poslovnog prostora

Nekretnina 1-4
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10.0 ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine
poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade (Svetice 2) povrsine 53,74 m? upisano u
zemljisSne knjige Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zagreb, ZK
uloZak broj 5723, Katastarska opc¢ina: 999901, Grad Zagreb, katastarska Cestica broj 1932/26.
Zgrada Svetice br. 2 - 8 i Maksimirska 118 - 120 i dvoriste. Suvlasnicki dio: 58/10000 etazno
vlasnistvo (E-4) - dijela nekretnina povezano sa vlasniStvom poslovnog prostora - lokala L5 u
prizemlju zgrade (Svetice 2) povrsine 53,74 m2. Vlasni$tvo INDUSTROGRADNIJA D.D., SAVSKA

C. BR. 66, ZAGREB.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrduje se trZiSna vrijednost opisane

nekretnine :
TRZISNA VRIJEDNOST 101.983,90 € 768.397,72 kn
ZAOKRUZENO 102.000,00 € 768.519,00 kn

U Zagrebu, 28. veljace 2023.

v n,

Stalni sudgké W
i pro Kretime
r Savsk ,r."e/sta 1

Zagrets— 3

,4//
11.0 PRILOZI:
Prilog br. 1 Fotodokumentacija
Prilog br. 2 Izvadak iz zemljisne knjige
Prilog br. 3 Izvod iz katastarskog plana
Prilog br. 4 Izjava o neovisnosti i nepristranosti
Prilog br. 5 Rjesenje o imenovanju za sudskog vjestaka i procjenitelja nekretnina
Prilog br. 6 Tlocrt

Evidencijski broj pohrane: 01-23-01
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Prilog br. 1 — Fotografije
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Prilog br. 2 — Izvadak iz zemljisne knjige

g

H E N

I.I.l

-
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 24.02.2023. 17:26

Katastarska op¢ina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8439/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5723

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 1932/26 SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO

NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj
zemljista
(kat.
Cestice)

Rbr. Oznaka zemljista

Povrsina

jutro

¢hv

m2

Primjedba

DVORISTE

1. 1932/26 |ZGRADA SVETICE BR. 2 - 8 | MAKSIMIRSKA 118 -120 |

3724

UKUPNO:

3724

DRUGI ODJELJAK

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

2.1 Podulozak 51517, 52494

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

Primjedba

4. Suvlasniéki dio: 5810000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

(Svetice 2) povrsine §3,74 €ém
INDUSTROGRADNJA D.D., SAVSKA C. BR. 66, ZAGREB

- dijela nekretnina povezano sa vlasniStvom poslovnog prostora - lokala L5 u prizemlju zgrade

4.3  Zaprimljeno 25.01.2023.9. pod brojem Z-4066/2023

POSL. BR. 8T-529/2017-706 29.12.2022

na4(1.1)
ZABILJEZBA, RJESENJE O PRODAJI NEKRETNINE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU

4.4  Zaprimljeno 13.02.2023.9. pod brojem Z-8439/2023

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, Androi¢ Darka radi upisa uknjizbe prava vlasnistva

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

1. Na suvlasni€ki dio: 4 (58/10000)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.02.2023. 17:38:34
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verfficirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 999801, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 5723

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Zaprimljeno 21.05.2015. broj Z-20968/15 128.690,00 KN

Temeljem rjesenja Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalne sluzbe u
Dugom selu posl.br.Ovr-5030/15 od 19.svibnja 2015.godine uknjizuje se zalozno
pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 128.690,00 Kn (slovima:
stodvadesetosamtisu¢asestodevedeset kuna),sa zateznim kamatama teku¢im na
navedene iznose od 7.prosinca 2010.godine do isplate po stopi koja se odreduje
za svako polugodiste uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodisa koje je prethodilo tekuéem polugodistu za pet
postotnih poena , za korist:

JARCEVIC IVAN, OIB: 78145670207, KLOVICEVA BR.14,ZAGREB
JARCEVIC DARINKA, OIB: 17574811226, KLOVICEVA BR.14, ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.02.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.02.2023. 17:38:34 Stranica: 2
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Prilog br. 3 —Izvod iz katastarskog plana

a0
|
N
| v
‘I.l' NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PESCENICA
GRAD ZAGREB k.&br.: 177/3

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 24.02.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

172

173

\

4310/1

174/1
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Prilog br. 4 —Izjava

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Ovaj nalaz i misljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sacinjena je sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoceni. Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka
biti ¢e pohranjena u arhivi vjestaka.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljuivanja vaseg poduzeca u listu klijenata.
Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

A
i progjernunekretnina
iy S —
. Savskd cesta 1
Zagret— ’,,?/
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Prilog br. 5 — RjeSenje

e
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1218/2019
Zagreb, 25. listopada 2019.

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtieva Antuna
Stefaniéa, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) u vezi s ¢&l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19),

rije§io je

Antun Stefanié, dipling.grad. iz Zagreba, Savska 81, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
Cetiri godine.

ObrazloZenje

Antun Stefani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o
stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié; r‘.]‘niv.spec,crim.

O tome obavijest:

1. Antun Stefani¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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Prilog br. 6 — Tlocrt
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