PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

P-2024-11-05

NARUCITELJ: Stecajna masa iza INTERKORP, drudtvo s
ogranicenom odgovornos¢u za trgovinu,
posredovanje i usluge u stecaju
OIB: 16196909653
Rudeska cesta 160B
10000 Zagreb

VLASNICA: SteCajna masa iza INTERKORP, drustvo s
ogranicenom odgovornos¢u za trgovinu,
posredovanje i usluge u stecaju
OIB: 16196909653
Rudeska cesta 160B
10000 Zagreb

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
Poslovni prostor

LOKACIJA: Trg Ivana Mestrovica 1A
k.C.br.: 531/9
k.o. Zaprudski otok
Podulozak: 3

DAN VREDNOVANJA: 05. studenog 2024. godine

PROCIJENJENA TRZISNE 114.700,00 €
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (E-3):

*procijenjena vjr_i&ednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 39 stranica. Izraden je u tri primjerka, a grimjerak u elektronskom

zapisu pohranjen je kod vijestaka.

IZRADIO: Bernard Mahedi¢, dipl.ing\arh. % s
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arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 2

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

SADRZAJ:

A. OPCI PODACI

A.l.  RIESENJE O UPISU OBRTA ]

A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM — Bernard Mahedi¢

A.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
A.3.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

A.4. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

Izvadak iz BZP-a

Izvadak iz katastra — Nesluzbena kopija

Posjedovni list — Nesluzbena kopija

YV V V

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
> Lokacija nekretnine

B.2. KAKVOCA NEKRETNINE

B.2.1. Katastarsko stanje

B.2.2. Prostorno - planski status

B.3.  ISKAZ POVRSINA
»  Fotodokumentacija
> Tehnicki opis

B.4.  STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

C. UTVRDPIVANIE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA
UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1.  NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

C.2.  REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

C.3.  LOKALNI POLOZAJ (mikorolacija)

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

D.1.  PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

D.2.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA .

D.3.  STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANIEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

D.5.  UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

E. ZAKLIJUCAK — MISLIENJE

F. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

H. IZJAVA VIESTAKA

I SAZETAK

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

I NARUCITELJ: ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,

. - v - Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3) ]
LOKACIIA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 3
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A. OPCI PODACI
A.1l. RJE§ENJE O UPISU OBRTA

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELI: ogranicenom odgovornoscu za trgovinu, Datum: studeni 2024
posredovanje i usluge u stecaju ’ ’
PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)
LOKACIJA: k.&.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok List: 4
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
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Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELJ:

PREDMET PROCIENE:
LOKACIIA:
VJESTAK:

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s
ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,
posredovanje i usluge u stecaju

Poslovni prostor (E-3)

k.¢.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum:
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Datum vrednovanja: 05.11.2024.
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ogranicenom ngovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3) ]
LOKACIIA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 6
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
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arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ogranicenom c_udgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju
PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3) ]
LOKACIIA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 7
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
—
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Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

5 Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s
NARUCITELJ: ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,
a h posredovanje i usluge u stecaju
PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)
LOKACTJA: k.¢.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: studeni 2024.

List:

8

A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM

o

o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiés Zninskog §

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-125/2021
Zagred, 1. veljade 2021

RIESENJE

Sudac ovissten za obavljanje poslova sudske uprave Zupaniiskog suda u Zagrebu,
odtudyjudi povodom zehtjeva Bernands Mahedica, na temedju Slanka 126, stavak 4. Zakonz o
sudovima ("Narodie Novine™ be. 2813, 33/15, 8213, 82/16. 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Praviinikz o staknim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38714, 123715, 23/16 1 61/19),

rijedio je

Bernard Mahe@i¢ (OIB 32825327393), diplingarb. 1z Zagreba, Kozardeva 34,
ponovno se imenuje stalaim sudskim wvjedtakomn 2 ARHITEKTURU I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijerae od detini godine.

Obrazio2enje

Bemard Mahelié, podnio je zabtjey za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vedigkom za achitekiuru | procjenu nekreming, kojem zahtjevu je prilozio dokumense
propisane &1, 12, st, 3. Praviinika o stalnim sudskim vjedtacims.

Nakon 3to je utvrdeno das su ispunjeni uvjetl Iz ¢ 2. Pravilnlka, rijeseno je kao u
izreci,

SUDAC OVLASTEN ZA BBAVELIAN)S
POSLOVASUDSKEDPRAYE 4,
. _~Yjcren Blalc‘k'oyié

O tome cbavijest:

1. Bemard Mahetie

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Datum vrednovanja: 05.11.2024.

P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 9

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Elaborat je izraden u skladu s vaze¢im zakonima, pravilnicima i uredbama koje reguliraju podrucje izrade
procjene vrijednosti nekretnine, a u nastavku je navedena zakonska regulativa:

e Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 39/19, NN 125/19)
e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
e Zakon o postupanju s nezakonito igradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

¢ Propisi o0 vrednovanju:

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

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

¢ Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
¢ Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Zakon o vlasnistvu:

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)
¢ Zakon o izvlacenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 )

Odluka o komunalnom doprinosu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Zeljko Ulhir, Branimir Majcica, Zagreb 2016.
GUP Grada Zagreba

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

earth.google.com

A.3.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu "ZPVN")

¢ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) (dalje u tekstu "Pravilnik")

¢ SteCajna masa iza INTERKORP, drustvo s ogranicenom odgovornoScu za trgovinu, posredovanje i usluge
u stecaju (dalje u tekstu "Narucitelj")

e Poslovni prostor u povrsini od 54,00 m2 koji je upisan u ZK uloZak broj 20288, podulozak 3, k.o.
Zaprudski otok, k.C.br: 531/9 (dalje u tekstu "Nekretnina")

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
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https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39683
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom ngovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 10

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A.4. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ BZP-a

U zk.ul.br. 20288 je upisana zk.C.br. 531/9, k.o. Zaprudski otok kao dvoriSte i poslovna zgrada, ukupne
povrsine 379 m2.

e -
%

REPUBLIKA HRVATSKA

Opc‘:insk_i sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 05.11.2024. 11:31

Katastarska opcina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK uloska: 20288

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja; Z-29413/2024 ETAZNO VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: .
lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nagin uporabe Povrdina/
Rbr. | katastarske “E] * | katastarske Cestice/Macin uporabe zgrade, naziv OV“T_;'" PPR
Cestice ' zgrade, kucni broj zgrade
1. 531719 53 MESTROVICEV TRG e
DVORISTE 24
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, MESTROVICEY 355
TRG 14
UKUPNO: 379

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimlieno 19.01.2022.g. ped brojem Z-147002022

ZABILJEZBA, da j& za poslovni prostor {lokal br. 14), priloZeno Rjesenje o izvedenom stanju
Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet,
QOdjel za prostomo uredenje, Sredisnji odsjek za prostomno uredenje, klasa-UP/ 350- 05/2013-
007722726, urbroj:251-13-21/132-2014-10 od 24. listopada 2014.9.

21

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
4, Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

poslovni prostor povrsine 54,00 m2, Mestrovicev trg 1A, koji je neodvojivo povezan sa
odgovarajucim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki
dijelovi

STECAJNA MASA IZA INTERKORP, DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA
TRGOVINU, POSREDOVAMN.JE | USLUGE U STECAJU, OIB: 16196909653, RUDESKA CESTA 1608,

10000 ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiZnih podataka na datum 05.11.2024.

lzvadak je upisan pod OS5 evidencijskim brojem T61963/2024

spis = BZP-a (datum i wemne Erade) 05.11.2024. 11:31:59 Stranicac 1

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom ngovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju
PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3) ]
LOKACIIA: k.&.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok List: 11
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK uloska: 20288

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Kontrolni broj: 2711959392aa400

Ispis 2 BZP-a (datum | vrgeme zrade)

05.11.2024. 11:31:59 Stranica: 2

Datum vrednovanja: 05.11.2024.

P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ogranicenom c_»dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIIA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 12

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija

LR
S :
"3 NESLUZBENA KOFLIA
REPUBLIKA HRVATSKEA X o ZAPRUDSKE OTOE
GRAD ZAGRES kibe 5310

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stapje =3 dan: 28.10.2824.
TZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjarils 1.1000
Trvorso mperile 1 1000

. — — 8
:'IA". -] =" L— o ¥
:’_‘_‘—""-"L - B l - ' ‘ s FH
g0 T
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ne ‘. 1] " I, © 345
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Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ogranicenom ngovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIIA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 13

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

> POSJEDOVNI LIST — Nesluzbena kopija

Stanje u zemljiSnoj knijizi i katastarskom operatu je uskladeno.

NESLUZBENA KOPIJA

|

|
o
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 28.10.2024. 15:12

Katastarska opcina: 335435, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK uloska: 20288

Broj zadnjeg dnevnikaJpravnog jesenja: Z-18646/2024 ETAZNC VLASHISTVO 5 NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Eroj Eroi D Adresa katastarske éestice/Nadin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarshe “ij " | hkatastarske éestice/Madin uporabe zgrade, naziv 0:;52'" PPR
testice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 531i9 53 MESTROVICEV TRG e
DVORISTE 24
POSLOVMA ZGRADA, ZAGREB, MESTROVICEV 355
TRG 1A
UKUPNO: i

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimijenc 19.01.2022.g. pod brojem Z-1470F2022

ZABILJEZBA, da je za poslovni prostor (lokal br. 14), priloZeno RjeSenje o izvedenom stanju

21 Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada. graditeljstvo, kemunalne poslove | promet,
Odjel za prostomio uredenje, Sredifnji odsjek za prostomo uredenje, klasa-UP/] 350- 05/2013-
0O07/22728, urbroj-251-13-21/132-2014-10 od 24. listopada 2014.g.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnitki dio s necdredenim omjerom ETAZND VLASNISTVO (E-1)

poslovni prostor (lokal broj 14) povriine 106,81 m2, MeStrovicev trg 1A, koji je neodvojive povezan
sa odgovarajuéim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali
suvlasnicki dijelovi

IDRIZI SIMIJATE, 0IB: 75550772270, ULICA ZINKE KUNC 3, 10000 ZAGREB
3. Suvlasnicki dio s necdredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

poslovni prostor (lokal br. 11 i lokal broj 15-a) povrine 178,27 m2, Mestrovicev trg 1A, koji je
neodvojive povezan sa odgovarajuéim suvlasniékim dijelom cijele nekretnine koji je jednako welik
kao i ostali suvlasnicki dijelovi

TEKSTILPROMET D.D_, OIB- 16525207670, ULICA GRADA GOSPICA 1A, 10000 ZAGREE

4. Suvlasniéki dio s necdredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

poslovni prostor povrsine 54,00 m2, Mestrovicev trg 1A, koji je neodvojive povezan sa
odgovarajuéim suvlasniékim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasniéki
dijelovi

STECAJNA MASA IZA INTERKORP, DRUSTVO S OGRANICENOM CDGOVORNQSCU ZA
TRGOVINU, POSREDOVANJE | USLUGE U STECAJU, OIB: 16136909653, RUDESKA CESTA 1608,
10000 ZAGREB

Ispis 1z BZR-3 (datumi | wrjame [zrade) 28.10.2024. 15116250 Srankea 1

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,
posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACTJA: k.¢.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

studeni 2024.

14

lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 335435, ZAPRUDSKI OTOK

Broj ZK uloska: 20288
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREBENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4.8 Zaprimljeno 28.03.2023.g. pod brojem Z-8825/2023 a4 AT)
4.7)
ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA RAD| UTVRDEMJA PRAVA ULASIHIETVA 1 UPISA U ZEMLIISHE
KMJIGE & PRIVREMENOM MJEROM ZAPRIMLJEMA KOD OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREBU POD POSL. BR. P-277/2023 DANA 27.03_ 2023, tuzitelja Belamaric Ljubomira, OIB:
14150380184, Ulica BoZidara Magovea 183, 10000 Zagreb protiv tuZenog Stecajne mase iza
INTERKORF d.o.c. u stedaju, OIB: 16106000853, Rudeska cesta 160/B, Zagreb, radi utvrdenja
prava vlasnistva.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 3
1.1 Zaprimljeno 30.06.2022.g. pod brojem Z-18747/2022 vezano uz B 3 (3.1)
UKNJEBA, PRAVO ZAKUPA, UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
07.05.2012, DODATAK UGOVORA O ZAKUPU POSL. PROSTORA 02.05.2022,
na odredeno wrijeme do 02.lipnja 2032.9.
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., DIE: 23057029320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA
2. Na suvlasnicki dio: 3
2.1 Zaprimljenc 30.06.2022.g. pod brojem Z-18747/2022 vezang uz B 3 (3.1}
UKNJEBA, PRAVO PRVOKURA, UGOVOR O ZAKURU POSLOVHOG
PROSTORA 07.05.2012, DODATAK UGOVORA O ZAKUPU POSL.
PROSTORA 02.05.2022
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057033320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 28.10.2024.
Ispls Iz BZR-a {datum | vrieme [zrade) 28.10.2024. 15:16:50 Siraniea: 2

Datum vrednovanja: 05.11.2024.
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arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.&.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok List: 15

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

Ovlasteni sudski vjestak:
Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-125/2021, Zupanijski sud u Zagrebu

Na zahtjev Naruditelja potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti Nekretnine, neopterecenu ikakvim
teretima ili pravima tre¢ih osoba na datum procjene, prema dostavljenim dokumentima za potrebe
kupoprodaje Nekretnine. Ova procjena ne ukljuCuje imovinsko-pravnu provjeru, niti provjeru s upravno-
pravnog postupka.

Datum provedbe ocevida: 09.10.2024. godine

Datum vrednovanja: 05.11.2024. godine

Datum kakvoce: 05.11.2024. godine

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne
vrijednosti

> OSNOVICA
Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ZPVN i Pravilniku jest trZiSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisnim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

> SVRHA
Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti Nekretnine, a sukladno svim
aspektima i pretpostavkama koje su realne, provijerljive i moguce na dan procjene.

> NAMIENA
Procjembeni elaborat je izraden iskljucivo za interne potrebe Naruditelja.

> OCEVID I OPIS NEKRETNINE

Adresa Trg Ivana Mestrovi¢a 1A
Povrsina zemljista /m2/ 379,00
ZK ulozak 20288
Podulozak 3
Katastarska op¢ina Zaprudski otok
Katastarska cestica 531/9
Redni broj upisa u ZK 4

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 16

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz BZP-a, zk. ulozak br. 20288 k.o. Zaprudski otok, ZemljiSnoknjiznog odjela Novi Zagreb,
Opcinskog suda u Novom Zagrebu, stanje na dan 05. studenog 2024. godine

> izvadak iz katastra, posjednovni list br. 20288 k.o. Zaprudski otok, Gradskog ureda za katastar i
geodetske poslove, Drzavne geodetske uprave, stanje na dan 28. listopada 2024. godine

Projektna dokumentacija: Nije priloZzena

Gradevinska dozvola: Nije prilozen
Uporabna dozvola: Nije priloZzena
Energetski certifikat: Nije prilozen

¢ Nekretnina je upisana u zemljiSnu knjigu i katastar
¢ Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu
¢ Stanje u zemljiSniku i katastru su uskladeni

POLOZAINA OBILIEZIA:

Predmetna nekretnina nalazi se u Zagrebu u zagrebackom kvartu Zaprude. U neposrednoj blizini nalaze se
stambene i poslovne nekretnine te dobro prometno povezana sa ostalim dijelovima grada. Udaljena je
zracnom udaljenosti od centra Zagreba cca 4,00 km. Prema Generalnom urbanistickom Planu Grada
Zagreba pripada gospodarskoj namjeni — poslovna namjena — K1.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Predmet procjene je poslovni prostor u prizemlju koji se upotrebljava u svrhu frizerskog salona. Ulaz u
poslovni prostor omogucen je na sjevernom procelju poslovne zgrade. Kolni prilaz omogucen je zapadnom
stranom preko ulice Trga Ivana MesStrovica gdje se pristupa kolnom prilazu smjestenog sa sjeverne strane
poslovne zgrade.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELI: ogranicenom ngovornoscuvze? trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACDJA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 17

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

»  Lokacija nekretnine:

Slika 1. Izvor: Google maps, makro lokacija

Slika 2. Izvor: Google maps, mikro lokacija

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELI: ogranicenom ngovornoscuvze? trgovinu, Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACDJA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 18

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
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Slika 3. Izvor: geoportal.dgu.hr

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELJ: ograni¢enom odgovorno$éu za trgovinu ;
9 n odg | zatrg ' Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju
PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)
LOKACDJA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 19
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
y 4
B.2. KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Katastarsko stanje
br. k. estica katoa:é?,:ka posjedovni list opis posjednik povrsina /m2/
STECAJNA MASA IZA INTERKORP,
dvoriste DRUSTVO S OGRANICENOM 24,00
ODGOVORNOSCU ZA
1 531/9  |Zzaprudskiotok| 20288 TRGOVINU, POSREDOVANJE | USLUGE U
STECAJU, OIB: 16196909653, RUDESKA
poslovna zgrada CESTA 160B, 355,00
10000 ZAGREB
Ukupno: 379,00
br. z.k. estica kaloa:é?r:ka zk. ulozak opis vlasnik povrsina /m2/
STECAJNA MASA IZA INTERKORP,
dvoriste DRUSTVO S OGRANICENOM 24,00
ODGOVORNOSCU ZA
1 531/9  |Zaprudskiotok| 20288 TRGOVINU, POSREDOVANJE | USLUGE U
STECAJU, OIB: 16196909653, RUDESKA
poslovna zgrada CESTA 1608B, 355,00
10000 ZAGREB
Ukupno: 379,00

B.2.2. Prostorno - planski status

Prema vazedim podatcima sa stranice geoportala predmetna katastarska Cestica pripada unutar zone
Gospodarske namjene — poslovna — K1.

Slika 3. Izvor: geoportal.zagreb.hr

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 20

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

B.3. ISKAZ POVRSINA

NEKRETNINA POVRSINA (m2)

poslovni prostor povrsine 54,00 m2, MeSstrovicev trg 1A 54,00

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELI: ogranicenom ngovornoscuvze? trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACDJA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 21

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

» FOTODOKUMENTACIJA

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.
Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELI: ogranicenom ngovornoscuvze? trgovinu, Datum: studeni 2024.
posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACDJA: k.&.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 22

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



arhitektonski studio MAH d.o.o.

Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s
NARUCITEL: ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,

a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 23

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: studeni 2024.

|TEHNICKI OPIS - POSLOVNI PROSTOR

Godina gradnje: 1
Godina adaptacije: 1
Katnost gradevine: Pr
Namjena po etazama: u prizemlju poslovni prostori

Uporaba gradevine: gradevina se Kkoristi
Pripadak: i

|[Konstrukcija zgrade

Temelji: nije predmet procjene

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

nije predmet procjene
nije predmet procjene

Kroviste: nije predmet procjene

Pokrov: nije predmet procjene

Pregradni zidovi: gips kartonske ploce

Procelja: nije predmet procjene

Limarija: nije predmet procjene

Vanjska stolarija: ALU

[Interijeri

Podovi: keramicke plocice

Zidovi: dijelomi¢no ozbukani i obojani, dijelomi¢no nezbukani i neobojani

Stropovi: dijelomi¢no ozZbukani, obojani i spusteni strop, dijelomi¢no nezbukani i
neobojani

Unutarnja stolarija: drvena

[Instalacije

Niskonaponska Da

Vodoopskrba: Da

Odvodnja: Da

Plin: Ne

Toplovod: Ne

DTK: Da

Klimatizacija: Da

Protupozarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: Ne

Napomene:

Datum vrednovanja: 05.11.2024.
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arhitektonski studio MAH d.o.o.
5 Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s
NARUCITELJ: ograni¢enom odgovornoscu za trgovinu,
a h posredovanje i usluge u stecaju
PREDMET PROCJENE:

Poslovni prostor (E-3)

Datum: studeni 2024.

LOKACIJA:
VJESTAK:

k.€.br.: 531/9, k.o. Zaprudski otok
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

List:

24

B.4. STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

k. Cestica

531/9

povrsina /m2/

379,00

pristup prometnici

DA

minimalna povrsina

DA

povoljan oblik

DA

donesen UPU

NE

kategorija

kategorija zemljista

povrsina

379,00

Vrsta gradevinskog koristenja

vrsta zemljista

gradevinsko zemljiste

namjena

K1 - gospodarska namjena - poslovna

Mjera gradevinskog koriStenja

koeficijent izgradenosti kig

n

koeficijent iskoristivosti kis

n

Ostala obiljezja

infrastruktura

n

ogranicenja

n

prava

n

tereti

n

zona komunalnog doprinosa

Il zona

zona vodnog doprinosa

Zona A

Polozajna obiljezja

prometna povezanost

DA

udaljenost od centra grada

Trg bana Josipa Jelaci¢a - cca 4,00 km

blizina javnog prometa

DA

parking

n

uredenost urbane infrastrukture

n

Datum vrednovanja: 05.11.2024.

P-2024-11-05
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Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 25

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

C. UTVRDIVANIJE KA,IGIOC'IE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od naruditelja:

> izvadak iz BZP-a, zk. uloZak br. 20288 k.o. Zaprudski otok, ZemljiSnoknjiznog odjela Novi Zagreb,
Opcinskog suda u Novom Zagrebu, stanje na dan 05. studenog 2024. godine

> izvadak iz katastra, posjednovni list br. 20288 k.o. Zaprudski otok, Gradskog ureda za katastar i

geodetske poslove, Drzavne geodetske uprave, stanje na dan 28. listopada 2024. godine

ZateCeno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Okolis i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opée poznati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske i najvedi grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Sire podrudje grada
okuplja vise od milijun stanovnika. Povijesno gledajuci, grad Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim
brezuljcima, Gradeca i Kaptola, koji ¢ine jezgru danasnjeg grada, njegovo povijesno srediste. Nalazi se na
jugozapadnom rubu Panonske nizine na prosjecnoj nadmorskoj visini od 122 m, podno juznih padina
Medvednice, na lijevoj i desnoj obali rijeke Save. Polozaj grada, koji je na mjestu spajanja alpske, dinarske,
jadranske i Panonske regije, omogucio je da Zagreb postane most izmedu srednjoeuropskog i jadranskog
podrucja. Grad Zagreb je kao glavni grad Hrvatske posebna teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica koja
ima polozaj grada.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Zaprude je zagrebacko gradsko naselie koje se nalazi na juznom dijelu grada. Izgraden je poslije Drugog
svjetskog rata kao dio Novog Zagreba. Nalazi se u gradskoj Cetvrti Novi Zagreb — istok, juzno od Savice.
Stambeni dio naselja gradio se od 1963. do 1968. gotovo simetri¢nim modelom. Zaprude je gradeno kao
plansko naselje koje bi osim funkcije stanovanja, zadovoljilo i niz drugih potreba stanovnistva, no dio predvidene
infrastrukture nije izgraden. Najveéi dio Zapruda izgraden je montaZnim nacinom gradenja »JU-60« i »JU-61«
Cije je jedno od obiljezja aluminijska oplata pa se te zgrade danas nazivaju »limenkama«. Krajem 1960-ih, nakon
zavrSetka izgradnje »limenka«, u naselju su sagradeni neboderi.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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Stecajna masa iza INTERKORP, drustvo s

NARUCITELIJ: ogranicenom o_dgovornoscuvzaf trgovinu, Datum: studeni 2024.
a h posredovanje i usluge u stecaju

PREDMET PROCIJENE: Poslovni prostor (E-3)

LOKACIJA: k.€.br.: 531/9, k.0. Zaprudski otok List: 26

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OP(:IH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRiIéTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo nastavlja razmjerno snaznu ekspanziju, poglavito kao odraz povecanja
domace potraznje, pri cemu bi rast realnog BDP-a tijekom cijelog projekcijskog horizonta mogao
biti nesto visi u odnosu na projekciju HNB-a iz lipnja ove godine. U 2024. ocekuje se tako ubrzanje
rasta realnog BDP-a na 3,6% s 3,1% u 2023., uslijed nastavka snaZnog rasta osobne potrosnje, podrzane
rastom realnog raspoloZivog dohotka stanovnistva, te znatnog intenziviranja investicijske aktivnosti. Pritom bi, s
obzirom na iznimno snazan rast u prvoj polovini 2024., rast investicija u ovoj godini mogao dosegnuti
dvoznamenkasti iznos te zamjetno nadmasiti ranije projekcije, odrazavajuci povoljna kretanja u privatnom i
javnom sektoru. S druge strane, ocekuje se znatno manji doprinos neto izvoza rastu BDP-a ponajprije zbog
izrazenijeg rasta uvoza te pada izvoza usluga u prvoj polovini godine. Dijelom su takva kretanja rezultat
nepovoljnih baznih ucinaka s pocetka godine (poCetkom 2023. snazno se jednokratno povecao izvoz usluga
oplemenjivanja), a dijelom i priguSenog realnog izvoza turistickih usluga povezanog sa snaznim rastom cijena u
usluznom sektoru, iako bi nominalni prihodi od turizma ove godine mogli dosegnuti rekordne razine. Kako je rast
domace potraznje osjetno nadmasio ranija ocekivanja, poglavito kada je rijeC o investicijama, rast BDP-a za ovu
godinu povecan je za 0,4 postotnih bodova u odnosu na projekciju iz lipnja ove godine. U ostatku projekcijskog
horizonta ocekuje se nastavak rasta realnog BDP-a po prosjecnoj stopi od 3,0%, Sto je takoder nesto vise u
odnosu na ranija ocekivanja. Vanjska bi se potraznja, dijelom podrZzana smanjenjem restriktivnosti monetarne
politike, mogla nastaviti oporavljati, a time i hrvatski izvoz roba i usluga. Investicije bi takoder mogle nastaviti
rasti, dijelom i zbog daljnjeg prilieva fondova EU, ali sporije nego u 2024. U takvim okolnostima ocCekuje se
nastavak povoljnih kretanja na trZiStu rada i robustan rast osobne potrosnje. Rizici vezani uz srediSnju projekciju
realnoga rasta Hrvatske Cine se blago negativni te su poglavito vezani uz vanjske ¢imbenike u vidu eskalacije
geopolitickih napetosti te mogucnosti produljenog razdoblja prigusenog rasta pojedinih  vaznih
vanjskotrgovinskih partnera.

Trziste rade je i dalje vrlo snazno pa se u 2024. godini oc¢ekuje dodatno intenziviranje rasta
zaposlenosti i smanjenja nezaposlenosti, a nominalne bruto place bi mogle porasti znatno vise
nego Sto se prije ocekivalo. Sukladno dobrim ostvarenjima, kao i snaznijem rastu gospodarske aktivnosti, na
razini cijele 2024. zaposlenost bi mogla porasti za 3,0% u odnosu na prethodnu godinu. U 2025. i 2026. oc¢ekuje
se daljnji rast zaposlenosti, no po nizim stopama. Stopa registrirane nezaposlenosti mogla bi se sniziti na oko
5,2% radne snage u tekucoj godini i zadrzati se ispod 5% u ostatku projekcijskog horizonta. Kada je rije¢ o
placama, nakon Sto je ostvareni rast placa u javnom sektoru nadmasio ocekivanja temeljem informacija
dostupnih u trenutku izrade lipanjske projekcije, sada se oCekuje da ¢e u 2024. prosjecna bruto placa porasti na
godisSnjoj razini za 14,9% nominalno, Sto je slicno ostvarenjima iz protekle godine, dok bi se porast realnih placa
mogao ubrzati na 10,8%. U nastavku projekcijskog razdoblja ocekuje se znatno usporavanje godisnjeg rasta
bruto placa.
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I nadalje se ocekuje postupno usporavanje inflacije u Hrvatskoj, no ocijenjene i projicirane
vrijednosti inflacije poveéane su kroz projekcijski horizont u odnosu na lipanjsku
projekciju. Prosjecna godiSnja stopa inflacije potrosackih cijena (HIPC) mogla bi se u 2024. viSe no prepoloviti
(na 3,9%, s 8,4% u 2023.), uz daljnje smanjenje na 3,4% u 2025. i 2,3% u 2026. godini. Usporavanije inflacije,
koje traje od kraja 2022., odrazava nize cijene energenata, prehrambenih i drugih sirovina na svjetskom trzistu
te normalizaciju globalnih lanaca opskrbe, koji su se prelili na uvozne cijene i proizvodacke cijene na domacem
trziStu, kao i ucinke restriktivne monetarne politike. Pritom su tekuci inflacijski pritisci joS od kraja protekle
godine postojani na niskim razinama u svim segmentima potroSacke kosarice, osim inflacije cijena usluga.
Usporavaniju inflacije pridonose i povoljni u¢inci baznog razdoblja zbog povisenih mjesecnih stopa inflacije koje
su bile osobito izrazene do kolovoza prosle godine. U ostatku 2024. i pocetkom 2025. bi se, zbog nepovoljnih
baznih ucinaka te najavljenog poskuplienja plina, elektricne i toplinske energije, ukupna inflacija mogla
privremeno ubrzati, prije nego se ponovno nastavi trend njenog postupnog usporavanja. Iako je inflacija cijena
usluga i dalje poviSena, s protekom glavne turisticke sezone oCekuje se popustanje izrazenih tekucih pritisaka u
usluznom sektoru, koji odrazavaju snazan rast placa i potraznju za ugostiteljskim i smjeStajnim uslugama.
Projekcija ukupne inflacije povecana je u usporedbi s lipanjskom projekcijom, ¢ime se uvazavaju nesto visa
recentna ostvarenja inflacije (poglavito inflacije cijena usluga), snazniji rast placa u odnosu na ranija ocekivanja,
kao i najavljeno povecanje cijena energenata koje se administrativno utvrduju. Ocjenjuje se da su rizici vezani
uz ostvarivanje prognozirane inflacije uravnotezeni. Rizici koji bi mogli utjecati na visu inflaciju od ocekivane
ukljuéuju geopoliticke napetosti te nepovoljne vremenske uvjete. Nadalje, snazniji rast pla¢a od ocekivanog
mogao bi se preliti u brZi rast cijena, napose usluga. Inflacija bi mogla biti viSa i u sluaju da odredeno
smanjenje profita poduzeca ne nastavi donekle kompenzirati utjecaj snaznog rasta placa. S druge strane, rizici
zbog kajih bi inflacija mogla biti niza od projicirane odnose se na mogudi slabiji gospodarski rast, jace ucinke
restriktivne monetarne politike te izrazitije prelijevanje pada cijena energenata i drugih sirovina na svjetskom
trZistu na potrosacke cijene od oéekivanog.!

1 www.hnb.hr
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Tablica makroekonomskih projekcija za Hrvatsku
{Dromyena 4 AnOSY na Rrethodnu Godmi, 0sm ake i¢ drugadse naznadeno)

Odstupanja od
Ostvarenje Aktuaina projekcija | prethodne projekcije
(p.b.)
2021, | 2022. | 2023, | 2024. 2026. | 2026, | 2024, | 2026, | 2026.
Cijene
{stope promyene, Y}
HIPC 27 107 84 38 34 23 a1 a8 a2
HIPC iskljutujuci heanu 1 snedgiju 1.3 7.8 68 48 3,0 23 a5 a3 a1
HIPC hrana 286 129 | 1.5 34 33 22 o, ar 0.2
HIPC enerqija g8 192 00 1 i 2.1 -1 37 0.0
Gospodarska aktivhost
(rsalne stopa pronmysns, %)
Realni BDP 13.0 7.0 31 3n 32 27 04 a4 a1
Osabna polrosnja 10.7 8,7 31 6.1 3.8 20 1,2 1,0 a2
Urzawna potrosnja 3.1 2./ 6.6 v 2,7 22 [URY] 0.0 (IX1]
Brute investicije 1 fiksni xapita fifi a1 42 105 37 33 840 1,2 0.2
lzvoz (robs i usluge) 27| 270 | 29 01 2 24 =24 a0 a0
Uvoz (robe 1 usiuge) 173 | 265 | -53 40 34 25 1.2 a8 0.0
Doprings realnam rastu BDP-a (up b))
Domada potraziga (Iskljiuujudl promjenu zalina) 04 44 40 6.2 . 29 23 a9 0.2
Neta izvoz 82 0.5 1.7 { 0.6 01 20 05 0.0
Mromjena 7aliha 05 31 =24 n1 01 no a4 a4 aa
Vanjski sektor
Traovinski saldo robe (% BDP-a) 184 | 260 | 229 | 2145 213 08 -03 04
Traovinesk seddo usluga (% BOP-a) 167 | 206 | 207 | 187 186 | -1, -09 | 07
I ekutl ratun (% BOP a) bg 31 0y u,1 o0& [ 09 o/
Tekudi i kapitalni radun (% BDP-a) 3n 06 37 22 xa -1.8 -07 -07
Nedo koristanja EU fondova (% BDP-a) 36 34 40 28 37 -0.3 an -1
Trziste rada
Stopa anketns nezaposhanosti (%) T8 70 6.1 52 g 47 -06 -0.6 06
Droj zaposlenih (stopa promjens, %u) 1.2 23 25 30 20 1.5 1.0 4.9 0.0
Nominaine brute plate (stopa promgene, %) 41 83 147 144 73 5.0 45 2.2 1.3
Realna bruto plade (stopa promjene, %) 18 27 64 108 | 41 27 43 1,7 1.2

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine u ovoj Procjeni nekretnina napravljena je poredbenom metodom za
poslovni prostor sukladno c¢lanku 29. ZPVN (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani
sljedeéi mogudi izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trziSta nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koriSten Privremeni izvadak iz Registra pomoénih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatraZzen od agencija za nekretnine, jer

nije ocekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine" broj 107/07, 14/14, 144/12).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koriStena jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao metoda procjene za odredivanje vrijednosti predmetnih nekretnina.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisiinog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
oCekuje objektivna procjena trZisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcim
vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Procjenjuje se trziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane IzvrSitelja u videnom stanju prema
utvrdenim parametrima. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosti odnosa na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja Nekretnine na dan kakvoce.

Sukladno clanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/2015)
odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine. KoriStena poredbena metoda najmjerodavnija je
od moguc¢ih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koristenje koeficijenata korekcije zbog
razli¢itosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni
podaci iz informacijskog sustav trziSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu
zadovoljene odredbe clanka 19. ZPVN Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koriStene poredbene cijene,
svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.

D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora

Pregled trziSne vrijednosti kupoprodaija:

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

- KATASTAR LY
BR. 1D ZKC 2ZUPANIA GRAD = VRSTANEKRETNINE | VRSTAUGOVORA | POVRSINA (m2) CIJENA (€) CIJENA (€/m2) SKLAPANJA NAMJIENA PDV STATUS
KC. K.O. UGOVORA

CJENOVNI BLOK

POSLOVNI PROSTOR M1 - MJESOVITA NAMJENA -

1 2190201 Grad Zagreb Zagreb 41712 Zaprudski otok P KP - KUPOPRODAJA 53,10 110.000,00 2.071,56 26.9.2024 PRETEZITO STAMBENA NE | PREUZETO OD PU

SREDISCE ISTOK

< POSLOVNI PROSTOR M1 - MJESOVITA NAMJENA -
2 2149524 Grad Zagreb Zagreb 680/45 Jakusevec ®P) KP - KUPOPRODAJA 51,74 110.000,00 2.126,01 16.7.2024 PRETEZITO STAMBENA

3

NE | PREUZETO OD PU

HRELIC NASELJE

3 1760386 Grad Zagreb Zagreb 633/11 Klara POSLOVNI PROSTOR |\ _ ypopRODAIA 42,60 86.560,37 2.031,93 14.7.2022 M - MJESOVITA NAMJENA NE :52555;’}:

3

SIGET 11

a. 1863969 Grad Zagreb Zagreb 633/6 Klara POSLOV?;;ROSTOR KP - KUPOPRODAJA 37,25 55.168,25 1.481,03 14.4.2022 M - MJESOVITA NAMJENA NE :32:525’;‘:

5

SIGET 11

M1 - MJESOVITA NAMJENA -

POSLOVNI PROSTOR
5 2018732 Grad Zagreb Zagreb 181 Jakusevec ®P) PRETEZITO STAMBENA

Ki

3

- KUPOPRODAJA 148,10 305.000,00 2.059,42 20.11.2023 NE | PREUZETO OD PU

ROTOR JAKUSEVEC

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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Analiza poredbenih nekretnina — grubo ¢is¢enje

Poredbena broj 1, k.C. 417/2, k.o. Zaprudski otok

Poredbena broj 2, k.C. 680/45 k.o. JakuSevec

Poredbena nekretnina je unutar zone M1 namijene,
udaljena je cca 0,70 km zracne linije od procjenjivane
nekretnine, te je svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima
sli¢na procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar zone M1 namijene,
udaljena je cca 1,90 km zracne linijle od procjenjivane
nekretnine, te je svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima
sli¢na procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 3, k.C. 633/11, k.o. Klara

Poredbena broj 4, k.C. 633/6, k.o. Klara

Poredbena nekretnina je unutar zone M namjene, udaljena
je cca 1,60 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te
je svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipican iznos i stoga nije
usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar zone M namjene, udaljena
je cca 1,85 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te
je svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipican iznos i stoga nije
usporediva.

Datum vrednovanja: 05.11.2024.
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Poredbena broj 5, k.C. 18/1, k.o. Jakusevec

Poredbena nekretnina je unutar zone M1 namijene,
udaljena je cca 0,70 km zracne linije od procjenjivane

nekretnine, te je svojim lokacijskim i prostornim
obiljeZjima slicna procijenjivanoj nekretnini te je stoga
usporediva.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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Meduvremensko izjednacenje:

Na gore odabrane cijene poredbenih nekretnina primijenit ¢e se meduvremensko izjednaCenje na temelju
indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (Tablica 13.1.4. Indeksi cijena stambenih nekretnina). Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za umanjenje ili
uvecanje vrijednosti poredbenih nekretnina koje su prodane u drugom vremenskom trenutku u odnosu na

promatranu nekretninu.

TABLICA INDEKSNIH NIZOVA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU

STATISTIKU
CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS
Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesecje
City of Adniatic
Quarter Zagreb coast e
2021. (e} 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179.63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trzista nekretnina eNekretnine kao prodane

nekretnine?

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje3: 218,40
KATASTAR DATUM MEDUVREMENSKI
POVRSINA INDEKS NA DAN INDEKS NA DAN | KOREKCIJSKI
BR. ID ZKC SKLAPANJA CIJENA (€/m2) 1ZJEDNACENA
- ‘o, USTaEIA (m2) KUPOPRODAJE VREDNOVANJA FAKTOR CIUENA (Em2)
1 2190201 41712 Zaprudski otok [ 26.9.2024 53,10 2071,56 218,40 218,40 1,0000 2071,56
2. 2149524 680/45 Jakusevec 16.7.2024 51,74 2126,01 218,40 218,40 1,0000 2126,01
5. 2018732 181 Jakusevec 20.11.2023 148,10 2059,42 206,63 218,40 1,0570 2176,73
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
poslovni prostor
Trg Ivana Mestrovica 1A
2190201 2149524 2018732
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Sveukupna povrsina (m2) 54,00 53 52 148
Cijenapom? 2.071,56 2.126,01 2.176,73
Indikator vrijednosti (€/m2) 2.124,77 2.071,56 2.126,01 2.176,73
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanije od prosjeka: -53,21 1,25 51,96
Odstupanje od prosjeka u postotku: -3% 0% 2%
Kvadrat odstupanja: 2830,80 1,55 2699,74
Standardho. 42,94 2% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 85,88 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
2 |zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
3 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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NEUOBICAINE ILI OSOBNE OKOLNOSTI
Ukoliko nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

odstupaju vise od £30% od prosjecne vrijednosti (aritmeticke sredine) svih kupoprodajnih cijena, izbacuju se iz
daljnjeg proracuna prema clanku 4. Pravilnika.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koje su vece od
tdvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Nema poredbenih nekretnina koje odstupaju za viSe od £30% od prosjecne vrijednosti i proraCun se zavrsava.

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.
TrziSna vrijednost predmetnu nekretninu, tj. poslovni prostor iznosi:

Metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - poslovni prostor 114.737,49 €
procjenjena vrijednost (E-3): 114.700,00 €

114.700,00 € tj. 2.124,07 €/m?

trziSna vrijednost nekretnine (E-3) ili

864.207,15 kn  tj. 16.003,84 kn/m?

Navedeni iznos trZiSne vrijednosti ne ukljuCuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu koju predstavlja poslovni prostor, k.o. Zaprudski otok, na k.C.br.
531/9, poduloska 3, utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine na dan 05. studenog 2024. godine s ukupnom
vrijednoS¢u od

114.700,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika (,Narodne novine" broj 105/15) i ZPVN
(,Narodne novine" broj 78/14) i to poredbenom metodom za poslovni prostor na temelju podataka iz
Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su
morala biti izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine kojima je
kupoprodajna cijena bila vise od 40% razliCita od prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina
prema Clanku 19. Pravilnika.

F. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Na temelju ¢lanka 9. ZPVN, izjavljujem i potpisujem da sam posao procjene vrijednosti Nekretnine za koje sam
ovlasten obavio stru¢no, neovisno, nepristrano u skladu s vazeéim propisima, pravilima struke i najboljim
znanjem te iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguéi sukob interesa.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

U Zagrebu, 05. studenog 2024.
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G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vjestaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provijereni, nego je pretpostavljena
njihova toCnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenom procjenom biti cuvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

H. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vazeéim na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolje svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vijestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

Nowuyhsw
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I. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narugitelj procjene: STECAJNA MASA IZA INTERKORP, DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU
ZA TRGOVINU, POSREDOVANJE | USLUGE U STECAJU
Grad i poStanski broj Zagreb, 10010
. Naziv ulica i k.br. Trg lvana Mestrovica 1A
Adresa nekretnine -
Gradska cetvrt Zaprude
zemljopisne koordinate 45°46'44"N 15°59'45"E
Tip nekretnine: Poslovni prostor
ulozak zemljiSne knjige: 20288
Zemljignik podulozak: 3
zk. Cestica, br.: 531/9
katastarska opcina: Zaprudski otok
posjedovni list, br: 20288
Katastar k. Cestica, br.: 531/9
katastarska opcina: Zaprudski otok
Katnost: Pr
Pripadak: 1
PovrSina zemljista [mz]: 379,00
trziSna vrijednost poslovnog prostora (E-3): 114.700,00 €
Legalitet: 1
Odobrenje za gradenije: 1
Uporabna dozvola: Nije prilozena
Energetski certifikat Nije priloZzen
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrSetka izgradnje zgrade: 1
Godina adaptacije stambene zgrade: i
L Naziv tvrtke: arhitektonski studio Mah d.o.o.
Procjenitelj — T —
Za tvrtku procijenio: Bernard Mahedci¢, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 05.11.2024. P-2024-11-05



