Narugcitelj:

Predmet:

Tip nekretnine:

Adresa:

NAMA d.d. - u stecaju
OIB: 62708258549
Nemcicéeva 1-3
10000 Zagreb

Procjena trziSne vrijednosti
nekretnine 11/2024

Poslovni kompleks

llica 4, 6 i Radiceva 1
10000 Zagreb

TrzisSna vrijednost nekretnine:

OVLASTENI SUDSKI VJESTAK:

Datum izrade procjene:
Datum kakvoce nekretnine:

Datum vrednovanja nekretnine:

39.744.300,00 EUR
Nikola Anié, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

10.02.2024.
10.02.2024.

10.02.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog S
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1521/2020
Zagreb, 3. veljate 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujué¢i povodom zahtjeva Nikole Anic¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16i 61/19),

rijeSio je

Mr.oec. Nikola Ani¢ (OIB 52065340758), ing.grad. iz Zagreba, Dugavska 30,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Nikola Ani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12. st.
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

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

V/ .

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE

POSLOVA SUDSKE: VE <ol

/Njﬁeﬂ‘lﬁ%v%?& b
N

O tome obavijest:

1. Nikola Ani¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
Str. 3



1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Zadatak izrade eleborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine — poslovnog objekta.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine se izraduje za potrebe naruditelja.

Vrsta predmeta procjene:

Adresa zgrade:

Izvadak iz zemljiSnih knjiga:

Katastarski podaci:

Poslovni kompleks

llica 4, 6 i Radi¢eva 1
10000 Zagreb

k.0.: GRAD ZAGREB
z.k.ulozak: 244

k.6. 68

KUCA POP. BR. 190, DVORISTE, ZID, VRT
(PERIVOJ) U ILICI BR. 6;

k.0.: GRAD ZAGREB

z.k.ulozak: 302

k.. 69

KUCA POP. BR. 191 | DVA DVORISTA U ILICI
BR. 4

i

k.0.: GRAD ZAGREB

z.k.ulozak: 247

k.§. 72

KUCA ULICNA POP. BR. 194 | DVORISNA
KUCA POP. BR. 9788 | ZID U RADICEVOJ
ULICIBR. 1

k.o. CENTAR

k.C. 1859,

k.C. 1860

k.C. 1861

GRADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb



1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Narucitelj:

Vlasnik:

1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja procjene:

Datum obilaska terena

Opseg obilaska:

Na ocevidu su prisutni:

Na ocevidu koriStena dokumentacija:

GRAD ZAGREB

NAMA d.d. - u stecaju
OIB: 62708258549
Nemciéeva 1-3
10000 Zagreb

NAMA d.d. - u stecaju
OIB: 62708258549
Nemciéeva 1-3

10000 Zagreb udio 1/1

10.02.2024.
10.02.2024.

15.01.2024.

Obavljen je vizualni pregled zgrade izvana.

Obavljeni je oCevid poslovnog prostora. Za
dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) ste¢eni dojam o
gradevini tijekom obilaska se prenosi i na te

dijelove.

Izvadak iz zemljiSne knjige
Procjena vrijednosti nekretnina od Desidia
d.o.0. iz 2012 godine

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb

Str. 5



1.4 IDENTIFIKACIJA

1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

e NESLUZBENA KOPIJA

‘.l 14
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 10.02.2024. 11:56 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opc¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo$ka: 244

Broj zadnjeg dnevnika: Z-25780/2022
Aktivne plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Povrsina
Rbr. zen':l]ltéta Oznaka zemljista . . Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 68 KUCA POP. BR. 190, DVORISTE, ZID, VRT (PERIVOJ ) U ILICI 524,3 1886
BR. 6
UKUPNO: 524,3 1886
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 833/2500

NAMA D.D. - U STECAJU, OIB: 62708258549, ZAGREB, NEMCICEVA 1-3
2. Suvlasnicki dio: 1667/2500

NAMA D.D.-U STECAJU, NEMCICEVA 1-3, ZAGREB

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
5.1 Zaprimljeno 07.07.2021.g. pod brojem Z-37481/2021

na1(2.1)
Prvenstveni red upisa: Z-19321/2014

ZABILJEZBA, SPOR, temeljem tuzbe zaprimljene kod Trgovaékog suda u Zagrebu, posl.br.P-
1164/2021 od 02. srpnja 2021. godine.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 1z gruntovnog uloska broj 100 p.r. Zagreb gomnji grad preneseno je:

Primljeno: 20. oZujka 1891. Z - 385/1891
Odluka od 31. oZujka 1891.

Na temelju kupoprodajnog ugovora od 31. listopada i 31. prosinca 1890. nacrta i
punomoci uknjizeno je pravo sluznosti neoduzimati kuéi, u A upisanoj, svjetlost,
zrak i vid $to ih ista dobiva kroz prozore u zidu svog lijevog krila no to samo do
opoziva te je vlasnik gospodujuce zgrade unesene u A na zahtijev sluze¢e
zgrade unesene u uloZak broj 243 ove op¢ine duzan bez ikakve odstete odmah
sazidati dati sve prozore u zidu lijevog krila svoje kuce.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2024. 12:00:27 Stranica: 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 244

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.2 Uknjizuje se pravo nasloniti teret svoje zgrade tj. zgrade vlasnika u gruntovhom
ulosku broj 243 ove op¢ine upisane na zgradu vlasnika ovog ulo$ka.

1. Na suvlasnicki dio: 2 (1667/2500)
1.1 Primljeno: 07. listopada 1997. Z-29760/97 7.000.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK

Na temelju ugovora o kreditu broj 102278 od 16. 09. 1997. javnobiljeZnicki
solemniziranog po javnom biliezniku Branku Jahicu. iz Zagreba pod brojem OU-
412/97 uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A | (jedan) radi osiguranja
potrazivanja u iznosu od kuna 7.000.000,00 (sedammilijuna kuna) sa 15%
godisnja kamata koje se mogu i promijeniti - za korist:

CROATIA OSIGURANJE D.D, FILIJALA ZAGREB, TRG BANA JOSIPA
JELACICA BR. 13, ZAGREB

1.2 Zabiliezuje se da je kao glavni ulozak odreden zk. ul. br.302 ove katastarske ZABILJEZBA
opcine.
2. Na suvlasnicki dio: 2 (1667/2500)
2.1 Zaprimlieno 21.05.1999. broj Z-10744/99 80.000.000,00 ~ SPOREDNI ULOZAK
KN

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziraniog sporazuma o isporuci roba putem
Ravnateljstva za robe zalihe i sporazuma o osiguranju novéane trazbine od
07.05.1999. br.OU-338/99 jav. bilj. Zorka Cavajda uknjizuje se pravo zaloga u
iznosu od 80.000.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA
2.2 zabiliezuje se da je glavni uloZak zk.ul. 302 k.o. Grad Zagreb ZABILJEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.02.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2024. 12:00:27 Stranica: 2

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
Str. 7



i NESLUZBENA KOPIJA
.I.I

u
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 10.02.2024. 11:56 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 302

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4253/2020
Aktivne plombe:

1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 69 KUCA POP. BR. 191 | DVA DVORISTA U ILICI BR. 4 476 1714
UKUPNO: 476 1714
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
NAMA D.D. U STECAJU, ZAGREB, NEMCICEVA 1-3
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 07. listopada 1997. Z - 29760/97 7.000.000,00 KN GLAVNI ULOZAK
Na temelju Ugovora o kreditu broj 1022768 od 16. rujna 1997 javnobiljeznicki
solemniziranog po javnom biljezniku Branku Jakiéu iz Zagreba pod brojem OU-
412/97 uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A | (jedan) radi osiguranja
potrazivanja u iznosu od 7.000.000,00 kuna (sedam mulijuna kuna) sa 15%
godiSnje kamate koje se mogu i promjeniti - za korist:
CROATIA OSIGURANJE D.D. FILIJALA ZAGREB, TRG BANA JELACICA BR.
13, ZAGREB
1.2 Zabiljezuje se da je kao sporedni uzloZzak odreden zk. ul. br. 244 i 247 ove ZABILJEZBA
katastarske opcine.
13.
13.1 Zaprimljeno 21.05.1999. broj Z-10744/99 80.000.000,00  GLAVNI ULOZAK
KN
Temeljem javnobiljeZnicki solemniziraniog sporazuma o isporuci roba putem
Ravnateljstva za robe zalihe i sporazuma o osiguranju nov€ane trazbine od
07.05.1999. br.OU-338/99 jav. bilj. Zorka Cavajda uknjizuje se pravo zaloga u
iznosu od od 80.000.000,00 kuna , za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA
13.2 zabiljeZuje se da su sporedni uloSci zk.ul.247 i 244 k.o. Grad Zagreb ZABILJEZBA
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2024. 11:59:31 Stranica: 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
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gl NESLUZBENA KOPIJA
.I.I

u
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 10.02.2024. 11:56 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 247

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19878/2011
Aktivne plombe:

1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj' Povrsina
zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro [ &hv m2
Cestice)

1. 72 KUCA ULICNA POP. BR. 1941 DVORISNA KUCA POP. BR. 146,8 528
9788 1 ZID U RADICEVOJ ULICI BR. 1

UKUPNO: 146,8 528

Rbr.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
NAMA D.D. U STEGAJU, ZAGREB, NEMGIGEVA 1-3
6.1 vidiC 8.1

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

4.1 Primljeno: 07. listopada 1997. , Z - 29760/97 7.000.000,00 KN

Na temelju Ugovora o kreditu broj 102278 od 16. 09. 1997. javnobiljeznicki
solemniziranog po javnom biljezniku Branku Jaki¢u iz Zagreba pod brojem OU -
412/97 uknjizuje se pravo zaloga na nekretninu u A | ( jedan ) radi osiguranja
potraZivanja u iznosu od 7.000,000,00 kuna (sedammilijuna kuna) sa 15 %
godisnje kamate koje se mogu i promijeniti - za korist:

CROATIA OSIGURANJE D.D. FILIJALA ZAGREB, TRG BANA JELACICA BR.
13, ZAGREB

4.2 Zabiljezuje se da je sporedna hipoteka u ovom z.k. ulosku, dok je glavna ZABILJEZBA
hipoteka u z.k. ulosku 302 ove k.o.

6.1 Zaprimlieno 21.05.1999. broj Z-10744/99 80.000.000,00  SPOREDNI ULOZAK
KN
Temeljem javnobiljeznicki solemniziraniog sporazuma o isporuci roba putem
Ravnateljstva za robe zalihe i sporazuma o osiguranju novéane trazbine od
07.05.1999. br.OU-338/99 jav. bilj. Zorka Cavajda uknjizuje se pravo zaloga u
iznosu od 80.000.000,00 kuna , za korist:

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2024. 11:57:51 Stranica: 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 247
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
REPUBLIKA HRVATSKA

6.2 zabiliezba da je glavni uloZak zk.ul. 302 k.o. Grad Zagreb. ZABILJEZBA
7.

7.1 Zaprimlieno 01.03.2001. broj Z-4178/01 ZABILJEZBA

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu br.R1-263/2000-7 od 22.01.2001.
zabiljeZuje se privremena mjera zabrane bilo kakvog raspolaganja / otudenje,
opterecenje i sl./ na nekretnini upisanoj u A.

8.1 Zaprimlieno 06.04.2010. broj Z-17614/10 ZABILJEZBA

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. R1-263/2000-7 od 22.
sije¢nja 2001. zabiljeZuje se privremena mjera zabrane otudenja i opterecenja
nekretnine

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.02.2024.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2024. 11:57:51 Stranica: 2

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
Str. 10
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1.42 POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPIJA

ey
s
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 10.02.2024. 11:57
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: CENTAR (Mbr. 335240)
Posjedovni list: 2639

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

171 TRGOVINSKO PODUZECE NA-MA, ULICA PAVLA RADICA 1, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske < . | Posebni
Bl e : . . < . . [PovrSina/ Broj 7 R
| & | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1859 ULICA PAVLA RADICA 536 19
KUCA, Zagreb, Ulica Pavla Radica 1 536
1860 ILICA 1701 17
KUCA, Zagreb, Ilica 4 1701
1861 ILICA 1874| 17
KUCA BR.6, 3 ZGR, Zagreb, llica 6 1297
DVORISTE 577
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 4111

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)
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1.4.3

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

i
) .-r
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 10.02.2024.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mijerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. CENTAR
k.¢.br.: 1859
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. .-: NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CENTAR
GRAD ZAGREB k.¢.br.: 1860
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 10.02.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mijerilo 1:1000

.
1850/1
L

T 1
~
1860

Trg bana Jo

2379
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NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CENTAR
GRAD ZAGREB k.c.br.: 1861

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 10.02.2024.

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mijerilo 1:1000

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)
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1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

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

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o gradniji i Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine" 153/13)

- -Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

1.6 OPCI UVJETI

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netocnost predocenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva svoja stru¢na
Zznanja iz podrucja zadatka vjestacenija.

Porez na promet nekretnina nije sadrzan u procjeni vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene nije utvrdivanje vrijednosti nekrenine prema pravnim radnjama i ovrhama na

nekretnini.
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2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI I NJEZINOJ LEGALNOSTI

Nisu dostavljeni podatci od narucitelja za vezaano za legalnost gradevine.

Uvidom u portal GEOPORTAL katastara utvrdeno je da je objekt izgraden prije 1968 godine.
Uvidom u portal ministarstva graditeljstva ISPU evidentirana je zabiljeZzba o ishodenoj
gradevinskoj dozvoli klasa UP/I-361-03/02-001/126 od 17.04.2003. godine na 1860/2 k.o.
Centar i 1860/1 k.o. Centar.

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine nije evidentirana zabiljeZzba.

Potpisani vjeStak izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna
nekretanina legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).

E- LadISIavaT T

S e 2 ey o]

HTRS96/TM E 459366

Faay REPUBLIKA HRVATSKA
bﬁj DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Geoportal 1968 godine
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[ Informacijski

]| prostomos  Geoportal IYour

Europe

CENTAR 1860 Y Q

= Info o slojevima

~ Akt za gradenje gradevine

b Gradevinska dozvola - KLASA: UP/I-361-03/02:001/126 + ®
1 od 17.04.2003. godine .
Gradevinska dozvola - KLASA: UP/I-361-03/02-001/126
| ™ 0d 17.04.2003. godine
PODACI 0 AKTU
Naziv akta Gradevinska dozvola
Klasifikacijska oznaka UP/I-361-03/02-001/126
Datum zaprimanja
zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datum rjeavanja 17.04.2003. godine
Urudzbeni broj akta
Nacin rjeSavanja zahtjev usvojen
Datum izvr8nosti akta

wy

Datum pravomocnosti 22052003, godine
akta
Status predmeta Arhiva

LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska gestica i -1860/2 ko. Centar
opéina -1860/1 k.o. Centar
Mijesto, ulica i kuéni broj

OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata
Namijena gradevine stambene namjene

NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Grad Zagreb, Gradski ured za obnovu,
izgradnju, prostorno uredenje, graditeljstvo)
ikomunalne poslove, Sektor za prostorno
uredenje i graditeljstvo, x Grad Zagreb

ISPU

Teret: ima prema prilozenom izvadku iz zemljiSne knjige.

2.1 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
Nekretnina se prema GUP-u grada Zagreba nalazi u M2 — mjeSovita namjena pretezito

stambena urbana pravila 1.2.

Zrinske . Krva\‘ e

()
v
v
OF3
Q

Dolac

Valulica

Kacs

Dpark
madunarodn
priznanja
Republike
atye
Hrva Uiz}

JOSipa)
~“Jelacgica

(4

ca Frane Petri

" Gal€'_va ulica
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STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

MJESOVITA NAMJENA — PRETEZITO
POSLOVNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMIENA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
UPRAVNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
SOCIJALNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
ZDRAVSTVENA

JAVNAT DRUSTVENA NAMJENA —
PREDSKOLSKA

JAVNAT DRUSTVENA NAMJENA —
SKOLSKA

JAVNAI D!%L’é'l:\'EN'A NAMIJENA -
VISOKO UCILISTET
ZNANOST,TEENOLOSKI PARKOVI
D7 JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
KULTURNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
VJERSKA

ERR2EEERCRARE-

(Izvor.  https://geoportal.zagreb.hr/Karta)

2.2 LOKACIJA

Makrolokacija

Predmet procjene nalazi se u gradu Zagrebu.

'Y (
% ‘ y P H‘l
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Zapresic C@ (g(g; {
‘LVG //
4
/
|
ZALUKA |
Sesvete "“
i

Strmec

\V

a Nedelja

\¥
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Ra/KOV‘Pthk Donji Slupmk if/ )\,:VC" : Qve /V
A f > R oo /[
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i A ‘ // () ;0.\_ \x /
/ Horvati Rt / Odranski e \ </

(Izvor:  https://www.google.com/maps )
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Mikrolokacija

Predmet procjene je poslovni objekt samom centru grada Zagreba na adresi llica 4, 6 i Radi¢eva

1. Zgrada se nalazi u gradevinskom podrucju naselja u dijelu u kojem prevladavaju sadrzaji

poslovne i stambene namjene. Javni promet nalazi se u ulici llica.

Predmetna nekretnina se nalazi na podrucju jaCe trziSne aktivnosti. Utrzivost u kraéem

vremenskom razdoblju.

| Tuskanae

d)
<
3%
<

e
)
<
&)
=
=
o

astijana
We
i 0zalisk® R

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

Prilaz s javno prometne povrSine:

Potencijal mikrolokacije:

2.3 OPREMLJENOST

Prometna povezanost:

Prometnice:

Komunalna infrastruktura:

Energetski certifikat:

~

rjevska'ulica

u
No; e
Yaives

OB
0
RN

y

¥

afsallug

-
Viaskajulicays

4L
Marticevaruli

Neposredno iz ulice llica 4 i 6 i iz ulice

Stjepana Radic¢a

Poslovni kompleks je ureden i u radu

Dobra prometna povezanost Illicom i ulicom
Stjepana Radic¢a

Iz ulice I¢ica i ulice Stjepana Radi¢a
pristupa se do zemljiSno knjizne Cestice.
llica je prometnica visokog inteziteta.
Vizualnim pregledom je utvrdeno da je

prostor priklju¢en na objekte i uredaje

komunalne infrastrukture.

nije dostavljen
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Elektricna energija: PrikljuCena

Toplinska energija (toplana): Centralno sa kotlovnicom
Kanalizacija: PrikljuCena
Plin Priklju¢eno
Vodovod: Prikljuéena
DTK: Prikljuéena

2.4 GOSPODARSKO STANJE RH
U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali
po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacdih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene

cijene koje sve teze nalaze kupce.

UocCava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena sto o€ito ukazuje na nerealne

zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuditi da trzisSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem &e se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji oéekujemo zaklju¢no s 2023.
godinom, u sljedec¢oj godini se oCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i
pad cijena u realizaciji.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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BN Index

_e—®
pa——

BN indeks 10/2023 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

266,6 0234 | 8,49% [6.75% |

2.5 TEHNICKI OPIS

Poslovni kompleks koji se sastoji od tri poslovne zgrade sa zemljistima medusobno povezana u
jedan poslovno skladisno-prodajno-servisni kompleks. Objekti se nalaze na adresi llica 4, llica

6 i ulica Stjepana Radic¢a 1.

POSLOVNI OBJEKT ILICA 4

Objekt je dio poslovnog kompleksa katnosti podrum + prizemlje + | kat + Il kat + Ill kata + IV
kata + V kata + potkrovlje. Javna prometnica nalazi se uz juznu medu.

Konstrukcija objekta je zidana i armiranobetonska, armiranobetonska stubiSta i metalna
konstrukcija. Pregradni zidovi su zidani i gipskartonski. Krovna konstrukcija je drvena
dvostresna sa pokrovom od glinenog crijepa i metalnim kupolama. Fasada je zukana i
djelomi¢no oblozena kamenim plo€ama. Zidovi i gipskartonski zbukani i bojani, djelomi¢no
oblozeni keramickim plo€icama, na podovima se nalazi keramicke ploCice, kamene ploce,
parket, kulir plo¢e, cementna glazura, betonska ploc¢a i das€ani pod. Storpovi su zbukani i bojani
djelomi¢no oblozeni gipskartonskim plo€ama. Grijanje je centralno sa kotlovnicom za cijeli
objekt.

Godina izgradnje: cca 1890

Godina obnove: adaptirano 1919, 1928, 1965, 1975 i 1995 novouredeni prodajni
prostori

Katnost: podrum + prizemlje + | kat + Il kat + Il kata + IV kata + V kata +
potkrovlje

Temeliji: opeka

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:

Procelje:
Limarija:

Obrada podova:

Obrada zidova:
Vanjska stolarija:

AB i opeka

opeka i gipskartonski

armiranobetonska ploca i drveni grednik

drveni dvostresni sa metalnim kupolama sa pokrovom od glinenog
crijepa

Zbukano i kamena obloga

pocinana

kamene ploCe, keramitke plocice, parket, kulir ploCe, cemetna
glazura, beton i drveni pod

Zbukano i bojano, keramicke plo€ice, kamene ploce

drvena, aluminijska i metalna

POSLOVNI OBJEKT ILICA 6

Objekt je dio poslovnog kompleksa katnosti podrum + prizemlje + | kat + Il kat + Ill kata + IV

kata. Javna prometnica nalazi se uz juznu medu.

Konstrukcija objekta je zidana i armiranobetonska, armiranobetonska stubiSta i metalna

konstrukcija. Pregradni zidovi su zidani, drvene pregradne stijene i gipskartonski. Krovna

konstrukcija je drvena dvostre$na sa pokrovom od glinenog crijepa. Fasada je zukana. Zidovi i

gipskartonski zbukani i bojani, djelomiéno oblozeni keramickim ploicama, na podovima se

nalazi pvc podna obloga, linoleum, keramicke plocice, parket, kulir plo¢e, betonska ploca i

dascani pod. Storpovi su zbukani i bojani djelomi¢no oblozeni gipskartonskim plo¢ama. Grijanje

je centralno sa kotlovnicom za cijeli objekt.

Godina izgradnje:

Godina obnove:

Katnost:
Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:
Procelje:
Limarija:

Obrada podova:

Obrada zidova:

cca 1890

adaptirano 1924, 1931, 1965, 1976 i 1995 novouredeni prodajni
prostori

podrum + prizemlje + | kat + Il kat + Il kata + IV kata

opeka

AB i opeka

opeka, gipskartonski i drvene pregradne

armiranobetonska ploca i drveni grednik

drveni dvostresni sa pokrovom od glinenog crijepa

Zbukano

pocinana

pvc podna obloga, linoleum, keramicke plocice, parket, kulir ploce,
betonska plo¢a i das€ani pod

Zbukano i bojano, keramicke plo€ice, drvena obloga
Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Vanjska stolarija:

drvena i metalna

POSLOVNI OBJEKT RADICEVA 1
Objekt je dio poslovnog kompleksa katnosti podrum + prizemlje + | kat + 1l kat + Il kata (dvoridni

dio) + IV kata (dvoriSni dio). Javna prometnica nalazi se uz istocnu medu.

Konstrukcija objekta je zidana i armiranobetonska, armiranobetonska stubiSta i metalna

konstrukcija. Pregradni zidovi su zidani i gipskartonski. Krovna konstrukcija je drvena

dvostreSna sa pokrovom od glinenog crijepa i dvoridni dio ravni. Fasada je Zukana. Zidovi i

gipskartonski Zbukani i bojani, djelomi¢no obloZeni keramikim plo€icama, na podovima se

nalazi pvc podna obloga, keramitke plocice, parket i teraco. Storpovi su Zbukani i bojani

djelomi¢no obloZeni gipskartonskim ploama. Grijanje je centralno sa kotlovnicom za cijeli

objekt.

Godina izgradnje:
Godina obnove:
Katnost:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:
Procelje:
Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:

Vanjska stolarija:

2.6 ISKAZ POVRSINA

cca 1890

adaptirano 1934, dogradeno 1960, 1965, 1976 i 1995
podrum + prizemlje + | kat + 1l kat + 11l kata + IV kata
opeka

AB i opeka

opeka i gipskartonski

armiranobetonska ploca i drveni grednik

drveni dvostresni sa pokrovom od glinenog crijepa i dvori$ni ravni
Zbukano

pocinana

pvc podna obloga, keramiCke plo€ice, parket i teraco
zbukano i bojano, keramicke plocice

drvena i aluminijska

Podatci o povr§inama objekta dobivena je od narucitelja uz primjenu koeficjenata za NKP prema

pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina prilog 1.

ILICA 4

Netto korisna povrsina (NKP)

Prodajni prostor

Uredski prostor

4.508,76 m?

49,05 m?
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SkladiSno-servisni prostor  2.172,62 m?

6.2. Brutto gradevna povrsina (BGP)

6.3. Brutto volumen (BVO)

REKAPITULACIJA POVRSINA ILICA 4

| NGP

- 673043 m? |
\ BGP = 8.413,04 m? ]
\ BVO = 24.425,29 m? !
ILICA 6
Netto korisna povrsina (NKP)
Prodajni prostor 2.206,12 m?
Uredski prostor 380,57 m?

Skladisno-servisni prostor  2.302,01 m?

6.2. Brutto gradevna povrsina (BGP)

6.3. Brutto volumen (BVO)

REKAPITULACIJA POVRSINA ILICA 6

| NGP = 3.888,70  m?

|

| BGP

4.666,44 m?

|

| BvVO

13.903,02 m?

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

NKP =

BGP =

BVO =

NKP =

BGP =

BVO =

6.730,43 m?
8.413,04 m?
2442529 m?
3.888,70 m?
4.666,44 m?
13.903,02 m?
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RADICEVA 1
Netto korisna povrsina (NKP)

Prodajni prostor 775,48 m?
Uredski prostor 419,68 m?
SkladiSno-servisni prostor 420,89 m?
NKP = 1.616,05 m?
6.2. Brutto gradevna povrsina (BGP)
BGP= 1.939,26 m?

6.3. Brutto volumen (BVO)

BVvO= 4.499,03 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA RADICEVA 1

| NGP

- 161605 m* |
| BGP = 193926 m* |
| BvVO = 449903 m* |

REKAPITULACIJA POVRSINA ILICA 4, ILICA 6 | RADICEVA 1

| NGP = 1223518 m? |

| BGP 1501874 m? |

| BVO 4282734 m* |
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3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu

vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro8kovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz

najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - 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.
TroSskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke o zakupima poslovnih prostora s
eNekretnina, potpisani vjestak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za

procjenu trzi$ne vrijednosti poslovnog prostora.
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3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM
METODOM

Jedini¢na cijena zakupa poslovnog prostora odreduje temeljem podataka dovivenih iz e
Nekretnina. Pribavljeni podatci poredbenih nekretina koriste se uz pretpostavku da su prostori
iste namjene i polozaja.

Potpisani vjeStak izraduje ovaj elaborat uz pretpostavku da se navedene povrsine iskazane u
pribavljenim ugovorima o zakupu poslovnih prostor odnose na neto gradevinske povrSine
poslovnih prostora.

Temeljem pribavljenih ugovora o zakupu poslovnih prostora, potpisani vjestak je izdvojio

sliedeée nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni [Adresa Poslovni prostor
broj Namjena i polozaj u zgradi
1 llica poslovni prostor
2 llica poslovni prostor
3 llica poslovni prostor
Redni Poslovni prostor Pripadci Ukupno
broj NGP k KVP NGP k KVP KVP
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
1 67,13 1,00 67,13 - 0,00 0,00 0,00 67,13
2 29,91 1,00 29,91 - 0,00 0,00 0,00 29,91
3 53,65 1,00 53,65 - 0,00 0,00 0,00 53,65
Redni Datum Cijena Cijena cl Odstupanje| Trajanje zakupa
broj ugovora | zakupa zakupa [(EUR/m2) od
(EUR) (kn) prosjeka
(%)
1 03.10.23 950,00 7.157,78 14,15 -53% |-
2 28.03.22 500,00 3.786,86 16,72 11,8% |-
3 29.09.22 750,00 5.650,88 13,98 -6,5% |-
Prosjec¢na zakupnina:| 5.531,84 14,95

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka s eNekretnina.

3.2.1 1zZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog ciS¢enja uzevsi u obzir
nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjeStaka

najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. Izdvojili smo siljedece poredbene nekretnine €ija je
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Ciji zakup je realiziran u zadnjih tri godine a koje po misljenju vjeStaka odgovara

procjene.
1 N Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1964904
| Datum pragleda 10.2.2024,
| Vesta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
| 1D PN (PU}
| Vrsta ugovora Z - ZAKUP
: Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.10.2023
| Povrsina u prometu 67,13
fus jeseéna najamoi ina (k)
It jesena najzmni ina (EUR) 350,00
| Datum ugovora 03.10.2023
| POREZI:
«  Promet podiije¥e plaanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjuden u prikazancj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status pocatka EVALUACDA U TDEKU
| Gjenovni blok TRG BANA JELACICA

| Pretetita namjena cienovnog bloka

M2 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
POSLOVNA

Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKe
| Datum pregleda
| Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
| ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.03.2022
| Povréina u prometu 29,51
| Ug jesed jamni ina (KN) 3.785,86
i j najamnina/zakupnina {(EUR) 500,00
: Catum ugovora
| POREZI:
«  Promet podiije¥e plaéanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuden u prikazancj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cjenovni biok TRG BANA JELACICA s
| Pratefita namjena cienovnog bloka M2 MIESOLR T NAMIENA S PRETEZEIO
POSLOVNA
3.
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1858516
Datum pregleda 10.2.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.03.2023
Povréina u prometu 53,65
Ugo jesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ug jesed ina/zakupnina (EUR) 750,00
Datum ugovora 29,09.2022
POREZI:
« Promet podlije¥e placanju PDV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni DA
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok TRG BANA JELACICA

Pret=fita namjena ciznovnog bloka

M2 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
POSLOVNA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
Str. 28



Muzej prekinutih veza % Y
Tunel'Gri¢ 9 ¥ 1 Struk Q

Kula Lo(récake

Trznica Dolace
Pod Zidom Rooms

Pod Zidom Rooms -
Amazing location
“,CanBlavar Za%rebysnca
Siica

a
B'avadv Z'a,‘q»'e O @ana Josipa Jelacica
-Izrada Kijuceva
Hotel Dubrovnil
azaliste Kerempuh Gligora Cheese in Zagre% sl Q

& Deli Cvjetni McDona
o ol
delikatesa

Atelier Bébés
EYoovikavanie od
Cvjetnitrg pelena - My Carry F
Muzej Eokolade Zagreb @

F ul
avsm Ulica Milana Amrusa

w ol ParkZrinievan

('} lokacija nekretnine koja je predmet procjene
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3.2.2 MEDUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.2.2.1 INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Meduvremensko izjednacenije izvrsit Ce se koridtenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/.

Neosjetljivo - Non-sensitive Drzavni zavod za statisticu
Croatian Bureau of Statistics

13.14.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA" OBJAVLIENO : 10.01.2024.
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriétenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

postojeci
stambeni
objekt
Existing
2019 Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 11867 100,59
a2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 10224
a3 12136 109,07 123,90 133,46 11805 103,98
Q4 12490 10849 128,08 137,38 12035 10964
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 10931
Q2 130,57 11134 13423 142,54 126,20 115,90
Q3 12975 110,83 133,35 141,00 126,91 11335
Q4 132,95 108,66 13745 145,45 127,61 11945
2021. a1 134,19 11337 138,20 145,43 132,80 15,71
Q2 139,03 11877 143,00 152,55 13434 12217
Q3 14144 12030 145,56 154,60 138,18 12262
Q4 144,99 12498 148,97 158,32 14251 12437
2022, a1 15226 12643 155,53 168,63 14728 13232
Q2 157,94 127,68 162,01 175,12 15152 140,80
Q3 16244 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. [} 173,56 14693 178,82 193,34 166,65 15422
179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
a3 180,09 158,63 184,39 | 20440 168,50 162,69

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izracunana je produljena tromjesedna serija indeks:
2) Indeksi (0d prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoble za indekse jest 2015. = 100)
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promiene zbog toga

1) In order to meet users' needs, in cooperation with the Croatian National Bank (CNB), an extended quarterly series of indices bt
2) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for indices has been 2015 = 100)
3) According to the Eurostat practice, changes in the reference year caused revisions of previously published change rates due to

Informacie/ Information Objavijencl Published: 20 4 2015
Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 4806 115 Agurirana/ Updated: 10.1.2024.
Elektroniéka podtal E-mail: stat info@dzs.he 1
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3.2.2.2 Meduvremensko izjednaavanje cijena

R.br. Datum Jed. cijena HNB cl +/- avg.
skl. ug. | (kn/m2KVP) [ ugovor sada k (kn/m2 KVP) (%)
1 03.10.23 14,15 204,40 204,40 1,000 14,15 -12,6%
2 28.03.22 16,72 182,31 204,40 1,121 18,74 15,8%
3 29.09.22 13,98 182,31 204,40 1,121 15,67 -3,2%
Prosjec¢na vrijednost: 16,19

Napomena: Dostavljeni podatci e Nekretnina o cijenama zakupa ne sadrze informacije o
trajanju Ugovora o zakupu

3.2.2.3 Interkvalitativno izjednaéenje

[POREDBENI PARAMETRI 1 2 3]
Jedini¢na cijena zakupa (kn/m2 KVP) 14,15 18,74 15,67
lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00
mikrolokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00
namjena prostora 1,00 1,00 1,00 1,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00

Fizicka obiljezja nekretnine

veli¢ina (m2) 67,13 29,91 53,65
prilagodba (0,90-1,10) 0,90 0,90 0,90
fizicke karakteristike - - -
prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00
ostalo

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 0,9000 0,9000 0,9000
Izjednacena jedini¢na cijena zakupa: 12,74 16,87 14,10

3.2.2.4 Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

R.br. Izjednacena jedini€na cijena | +/- avg.
zakupa
(EUR/M2 KVP) (%)
1 12,74 -12,6%
2 16,87 15,8%
3 14,10 -3,2%
Prosjecna vrijednost: 14,57

3.2.3 Jedini¢na cijena zakupa predmetne nekretnine

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na

pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
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cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCavanja.
U prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacéajnih odstupanja od uskladenih cijena zakupa.
Sukladno navedenom, usvaja se da jedini¢na cijena zakupa iznosi:
C zakupa = 14,57 EUR /m2 KVP

3.3 Usvojene jediniéne cijene zakupa predmetne nekretnine
Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja neuobi€ajenih

okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljiSta iznosi kao $to slijedi:
c2= 14,60 EUR/m2

3.3.1 OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine
Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja
uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze

ispunjavati svrhu koriStenja zgrade..

G - godina gradnije: 1976 g.
Starost: 48 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 100 g.
G/OVK = 0,48
OOVK -ostatak odrzivog vijeka koriStenja:
FK matrica: A B C FK
odabrano

1,0 15 15 15

OOVK: 63,0% ( 63 g.)

Napomena:za vrijeme izgradnje uzeta je procjenjena vrijednost izmedu vremena gradnje i

adaptacija/preuredenja
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3.3.2 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ILICA 4

S obzirom na izradunati OOVK > 50 g. i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene vrjiednosti
nekretnina, izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator
NKP poslovni prostori: 6.730,43 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 14,60 EUR/m2 NGP
Popunjenost: 90%
Troskovi gospodarenja : 10%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije: 5,00%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjeénih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): -1,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
Ukupno: 4,0%

Ukupni godisnji prihodi:
12 * 0,90 * 6.730,43* 14,60 = 1.061.254,20 €

TroSkovi gospodarenija:

1.061.254,20 * 0,10 = -106.125,42 €
PG - &isti prihod: 955.128,78 €
M - multiplikator (prilog 14.): 22,89
OOVK: 63
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prilagodena stopa kapitalizacije: 4,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
955.128,78 * 22,89 =

Zaokruzena ukupna trziSna vrijednost llica 4:

Tv = 21.862.900,00EUR

3.3.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ILICA 6

21.862.897,82 €

S obzirom na izradunati OOVK > 50 g. i Cl. 41. St. (3) Pravilnika 0 metodama procjene vrjiednosti

nekretnina, izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV =PG*M

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator
NKP poslovni prostori: 3.888,70
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 14,60
Popunjenost: 90%
Troskovi gospodarenja : 10%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije: 5,00%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): -1,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
Ukupno: 4,0%
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Ukupni godidnji prihodi:

12 * 0,90 * 3.888,70* 14,60 =

TroSkovi gospodarenja:

613.170,22 * 0,10 =

PG - Cisti prihod:

M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK: 63

prilagodena stopa kapitalizacije: 4,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
551.853,19 * 22,89 =

Zaokruzena ukupna trziSna vrijednost llica 6:

Tv = 12.631.900,00 EUR

3.3.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE RADICEVA 1

613.170,22 €

-61.317,02 €

551.853,19 €

22,89

12.631.919,62 €

S obzirom na izradunati OOVK > 50 g. i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene vrjiednosti

nekretnina, izraz za jednotra¢nu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator

NKP poslovni prostori:

TrziSna zakupnina za poslovni prostor:

Popunjenost:

Troskovi gospodarenja :

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije:
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Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjeénih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): -1,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
Ukupno: 4,0%

Ukupni godidnji prihodi:
12 *0,90 * 1.616,05* 14,60 = 254.818,76 €

Troskovi gospodarenja:

254.818,76 *0,10 = -25.481,88 €
PG - gisti prihod: 229.336,89 €
M - multiplikator (prilog 14.): 22,89
OOVK: 63
prilagodena stopa kapitalizacije: 4,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
229.336,89 * 22,89 = 5.249.521,36 €

Zaokruzena ukupna trziSna vrijednost Radic¢eva 1:

Tv = 5.249.500,00 EUR

3.3.5 UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tv =21.862.900,00 + 12.631.900,00 + 5.249.500,00

Tv = 39.744.300,00 EUR
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4 MISLJENJE | ZAKLJUCAK

4.1 PREDMET PROCJENE
Poslovni kompleks na adresama llica 4, llica 6 i Stiepana Radica 1, Zakgreb, upisan u izvadak

iz zemljiSne knjige u Opcinski sud u Zagrebu, k.o. Grad Zagreb, zk.ul. 244, 247 i 302

4.2 VLASNIK
NAMA d.d. - u ste€aju, OIB: 62708258549, Nem¢iceva 1-3, 10000 Zagreb udio 1/1

4.3 POVRSINA PROSTORA
NKP = 12.235,18 m2

4.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Tur = 39.744.300,00 EUR

Izradio:

Nikola Ani¢
dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Poslovni objekt / llica 4, 6 i Radi¢eva 1, Zagreb
Str. 36



5 METODA POTPORE — TROSKOVNA METODA

5.1 TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

511

IZVOD 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog c¢iSéenja uzevsi u obzir

nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjestaka

najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. Izdvojili smo siliedec¢e poredbene nekretnine €ija je

kupoprodaja realizirana u zadnjih Cetiri godine.

Datum ugovera

POREZI:

Neto Prodajna Datum
Redni Vrsta : " J sklapanja Vrsta . "
. ID ZKC | korisna cijena X jedini¢na cijena eur/m2
broj |Ugovoral " ugovora 0 |nekretnine
powrSina (€/m2) "
prodaiji
1 KP 1388016 | 299,50 210.000,00 05.02.21. PP 701,17
2 KP 1279065 | 1313,00 |1.118.000,00 | 10.01.20. PP 851,49
3 KP 1428581 | 829,00 550.000,00 22.03.21. ST 663,45
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1388016
;rsta nakremme éa;e;é;r-nsxo ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4418133
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2021
PovrSina u prometu 299,50
Vrijednost nekretnine (KN) 1.589.894,68
Vrijednost nekretnine (EUR) 210.000,00

0

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazancj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (35)

« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cienovni bick

PretaZita namjena cjenovnog bloka

stum pr

1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Vrsta nekretnine

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

PROVEDENA EVALUACDA
PETROVA ISTOK

M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

Vrijednost atributa
1279065
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4266958
KP - KUPOPRODAJA

1.313,00
8.320.194,01
1,118.000,00

i0.01.2029

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je viijednost nekretning bez PDV-3,
neovisno o tome podlijese li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijee placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cienovni blck

PreteZita namjena cjenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA

MAKSIMIRSKA

M1 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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TUSKANAC

133‘77/,1 i
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Q¥

viuzej Huzua@

prilaz

Muzej ¢okolade Zagreb @

Gjure Dezelica

‘p‘mmara
atvoreno W,

Hrvatsko narodno

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregled
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekratnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)

4467213

KP - KUPOPRODAJA

28.04.2021
829,00
4.165,080,15
550.000,00

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PretsZita namjena cjenovnog bloka

SALATA

KAPTOL

Muzej prekinutih veza

Tunel Gr\ce

O QTrg bana Josipa Jelaci¢a
Atelier Bébés

kazaliste u Zagrebu

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
PETROVA ISTOK
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO

(B arabic barber shop

DONJI GRAD

STAMBENA

Klini¢ka bolnica
Merkur” (Zajceva)

XV. gimnazija (M

Hotel Sheraton @ Sveudiliste :
Trg Kralja u Zagrebu fs
Tomislava | =
ul kneza Branimir: 2 ‘._.,
Ry 1<)
uzej y a R i b . 3
i@ L B A
KANAL
) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
-
( p- lokacija poredbenih nekretnina
-
5.1.1.1 Meduvremensko izjednaavanje cijena
Datum . Bazni Korekcijskim ]
) Neto ; Bazni indeks* ) . - : Odstupan;
Red'?' Vrsia ID ZKC | korisna skiapana jediniéna cijena eur/m2 na dan indeks Korekcijska ) faldon-ma eod
broj |Ugovora wiing | Udovora o rodai na dan fakior izjednatena -
- prodai Proda | \rednovania ciiena prosg
1 KP 1388016 | 299,50 05.02.21. 701,17 15255 1,34 939,49 -4,46%
2 KP | 1279065 | 131300 | 10.01.20. 851,49 140,79 204,40 1,45 1.236,19 25,71%
3 KP 1428581 | 829,00 22.03.21. 663,45 17512 1,17 774,38 -21,25%
983,35
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5.2 Interkvalitativno izjedna¢avanje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 204,4 152,55 140,79 175,12

JEDINICNA CIJENA c1 939,49 1.236,19 774,38

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: &l 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA
0,25 do 4,00 1,00 0,80 0,80 0,80
1,25 1,25 1,25
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAVNI PRUEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELIEINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,10 1,10 1,10
0,91 0,91 0,91
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: CI. 21)
namjena M2 M1 M1 M1
ki 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: €I. 9 i 10, Prilog 4)
| | | |
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,1380 1,1380 1,1380
‘Uskladena jediniéna cijena c2: 1.069,14 1.406,79 881,24

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem proracunskog modela za interkvalitativho

izjednaCenje preuzetog iz zbornika radova IV. Kongresa sudskih vjeStaka i procjenitelja
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Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura — procjena

nekretnina.

5.3 Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobi¢ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjeCne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.€. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1 Centar 4475 1.069,14 4,5%
2 Centar 4599 1.406,79 -25,7%
3 Centar 5133 881,24 21,3%
Prosje¢na vrijednost: 1.119,06

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjeCne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativhog

izjednacCavanja.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.
C= 1.119,06 EUR/m2 zemljista

5.4 Usvojene jedini¢ne cijene zemljista gradevinskog
Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacéenja, te isklju€enja neuobicajenih

okolnosti, usvaja se da jediniCna cijena zemljiSta iznosi kao $to slijedi:
c2= 1.119,00 EUR/m2
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5.6 Poslovni objekt

NKP GBP BVO
(m2) (m2) (m3)
Povrs$ine i volumeni:
12.235,18 15.018,74 42.827,34
Troskovi gradenja:
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a: 1.850,00 EUR/m2 GBP
Stupanj dovrsenosti/kvalitete: 1,00
Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a: 1.850,00 EUR/m2 GBP
PDV: 25%
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om: 2.312,50 EUR/m2 GBP
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om po m2 NKP:
c= 2.312,50 * 15.018,74 = 34.730.836,25 EUR
Cijena gradnje nove gradevine: Ngv = 34.730.836,25
Umanjenje zbog starosti gradevine:
* G - godina gradnje: 1976
* Starost: 48
* OVK - odrzivi vijek koristenja: 100 g.
* G/IOWK = 0,48
* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:
FK matrica: A B C FK odabrano
1,0 15 1,5 15
OOVK: 63,0% u = 37,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 34.730.836,25 * 1- 0,37 = 21.880.426,84
Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola
ul= 34.730.836,25 * 2,5% = 868.270,91
U2 - Struéni nadzor nad gradenjem
uz2 = 34.730.836,25 * 1,5% = 520.962,54
U3 - Komunalni i vodni doprinos
Kd = 42.827,34 * 18,35 = 785.881,69
vd = 42.827,34 * 1,11 = 47.522,85
U4 - Komunalni priklju¢ci
U4 = 34.730.836,25 * 10,0% = 3.473.083,63
'SVEUKUPNO 27.576.148,45 €1
5.7 Vanjsko uredenje
Objekti vanjskog uredenja
Sgv = 34.730.836,25 * 10,0% = 3.473.083,63

Ukupno - objekti vanjskog uredenja:
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5.8 Privremena vrijednost nekretnine prema troSkovnoj metodi

Zemljiste gradevinsko

4.600.209,00
TroSkovi gradnje i uzgredni troSkovi poslovni objekt 27.576.148,45
Vanjsko uredenje 3.473.083,63
‘Ukupno: 35.649.441,08 €|
5.9 TrziSna vrijednost nekretnine troSkovhom metodom
Tw = 35.649.441,08 EUR

ZaokruZana trZiSna vrijednost nekretnine:

Tuwr = 35.649.400,00 EUR

6 FOTOGALERIJA
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7 TLOCRT
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