Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

Povrsina:

CENZUS d.o.o0.

PIN-GRAF d.o.o.
Zagreb, Il Juzna obala 7
OIB: 56792882972

DVA ULICNA POSLOVNA PROSTORA | DVA GARAZNA
PARKIRNA MJESTA U PODRUMU

Zagreb, XIV Podbrezje 2

k.o. Klara

zk.ul.br. 2742

suvl.dio 27, 28, 29, 33

KVP = 126,72 m2

Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U IX/2021.G.

TrziSna vrijednost:

1.770.000,00 kn

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 13.09.2021. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i

82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15123/16).

rijedio je

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija, 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 ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

A HRD

PREDSIEDNIK SUDA

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



1.1.

1.2.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina oznaka:
Identifikacija k.o. Klara

nekretnina; zk.ul.br. 2742
suvl.dio 27, 28, 29, 33

nekretnine: DVA ULICNA POSLOVNA PROSTORA | DVA
GARAZNA PARKIRNA MJESTA U PODRUMU

na lokaciji: Zagreb, XIV Podbrezje 2

Dan kakvoce: 12.07.2021.

Dan vrednovanja: 13.09.2021.

Datum ocevida: 12.07.2021.

Popis primijenjenih propisa, te korisStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

. Ostalo

Potpisani vjestak je pribavio presliku etaznog elaborata stambeno-poslovne zgrade
u sklopu koje s enalaze predmetne nekretnine. Identifikacija predmetnih nekretnina
izvrSena je uvidom u pribavljenu presliku etaznog elaborata stambeno-poslovne
zgrade.

Predmet ove procjene su dva uli€éna poslovna prostora, koji su uklanjanjem dijela
zida koji ih odvaja spojeni u jedinstveni poslovni prostor te u naravi tvore jednu
funkcionalnu cjelinu i dva garazna parkirna mjesta u podrumu. Predmetna garazna
parkirna mjesta u podrumu prenamijenjena su u pomoéne prostore predmetnih
uli€énih poslovnih prostora na naéin da je povrsina istih gradevinskim radovima
zatvorena zidanom konstrukcijom te su iz hodnika uli€¢noga poslovnog prostora
izvedene interne stepenice kojima se pristupa prostoru prenamijenjenih garaznih
parkirnih mjesta. Potpisanom vjestaku nije predoéen zahtjev za pokretanje
postupka ozakonjenja, odnosno akt za prenamjenu predmetnih garaznih parkirnih
mjesta u pomocéne poslovne prostore. Potpisani vjestak ovaj elaborat procjene
izraduje uz pretpostavku da je za iste ishoden akt za uporabu, tj. prenamjenu te iste
procjenjuje kao poslovni prostor u podrumu.
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CENZUS d.o.0.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih i
pribavljenih podataka, niti za podatke usvojene glede usmene izjave Narugéitelja
elaborata, a koji su koriSteni za izradu ovog elaborata procjene.

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

1.5. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.
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CENZUS d.o.0.

2. NALAZ
2.1. Predmet procjene
a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulo$ka iskazano je:

k.o. Klara
zk.ul.br. 2742
zk.¢.br. 571/1
Suvlasnicki dio Nekretnina
27. Suvlasnic¢ki dio: 0,83/100 ETAZNO | Garazno parkirno mjesto oznake GPM P 10 s
VLASNISTVO (E-27) nusprostorijama u podrumu objekta
28. Suvlasnicki dio: 2,87/100 ETAZNO Poslovni prostor oznake PP2 s
VLASNISTVO (E-28) nusprostorijama u prizemlju objekta-rohbau
29. Suvlasnicki dio: 4,68/100 ETAZNO Poslovni prostor oznake PP4 s
VLASNISTVO (E-29) nusprostorijama u prizemlju objekta-rohbau
33. Suvlasnic¢ki dio: 0,83/100 ETAZNO Garazno parkirno mjesto oznake GPM 9 s
VLASNISTVO (E-33) nusprostorijama u podrumu objekta
Vlasnik: PIN-GRAF D.O.O.

Zagreb, Handelova 4
b. Katastarsko stanje

k.o. Klara
k.C.br. 571/1

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr/.

m REPUBLIKA HRVATSKA
:$: MINISTARSTVO PRAVOSUBATUPRAVE

t "Razvel One step shop' podsustava za ZIS aplikactu u
inom sustavy i uskladivanje pod emijiznih knjiga®
1 Europska unija

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Potetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPAN.JSKOG PREDMETA F }

Pretrafivanje po podacima o cestici

Katastarski ured®: ZAGREB 22ed
Katastarska opdina™: KLARA, 335444 L%
Broj kat. Zestice™: Broj Podbroj 48| Trazi

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: 4362 &) Tras

-.S)GRAF[KA 4 Pregledaj PL/BZP ' Pregledaj ZKU/BZP

zgr | Broj k& Brej PL Broj DL Adresa Icata.starske éESﬁI’:.E{’ NEI.EH'I uporabe katastarske Cestice/ Magin uporabe PovrSinaim2 Pravo .
zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade gradenja
E‘ 5711 4362 19 PODBREZJE XIV 786 =
4362 DVORISTE 453
4382 KUGA, Zagreb, PodbreZje XIV. 2 333
sl pd1| b Bl | @ 1-1od1
Broj zadnj, Oznak; d K, dnj
BrojZKUL | BrojPL Posebni pravni redimi | o 0E natka zadnisg 2% zadnied PlombelGznake
p g riesenja
2742 4362 270/2021 2084/1998 932-07/2001-01/670
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CENZUS d.o.0.

o
3:5 NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KLARA, 335444
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 571/1

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 13.09.2021

PRIKAZ DIGITALNOGA KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJENOG U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Opisi

Lokacija

CENZUS d.o.o0.

Predmetne nekretnine nalaze se u juznom dijelu grada Zagreba, na podrucju
novozagrebackog nasleja Kajzerica. Podrucje je u cijelosti urbanizirano; izgradeno

viseetaznim stambenim, stambeno-poslovnim i poslovnim zgradama. Teren na lokaciji je
ravan. Prilazna prometnica je komunalno uredena i opremljena, s izvedenim nogostupima

i javnom rasvjetom. Ulicom uz predmetnu stambeno-poslovnu zgradu polozena je
kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija,

plinoospkrba i telefonija. Parkiranje je omoguéeno na predmetnoj parceli, u podrumskom

garaznom prostoru i na vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima u blizini predmetnih
nekretnina. Javni gradski prijevoz - autobus prilazi u blizini predmetnih nekretnina.

Stambeno-poslovna zgrada

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena je ca. 2003. godine, katnosti podrum +

prizemlje + 2 kata + potkrovlje. Temelji su betonski. Nosiva konstrukcija je armirano

betonska i zidana od blok opeke, oja¢ana horizontalnim i vertikalnim serklazima. ProCelje

je zavrdno obradeno zavrSnom dekorativnom Zbukom. Kroviste je viSestreSno, drveno,
pokriveno crijepom. U zgradi nije ugradeno dizalo. Na zgradi je izvedena gradevinska
limarija. Unutarnji prostori su pregradeni opekom i gips-kartonskim plo¢ama. Vanjska
stolarija je od PVC profila, ostakljenih izo staklom. Stubidte u zgradi je armirano
betonsko, zavrSno obradeno. Zgrada ima priklju¢ke na kompletnu komunalnu
infrastrukturu - elektrika, vodovod, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija.

Poslovni prostori

Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarna oprema:
Grijanje i priprema PTV:
Klimatizacija:

Odrzavanje i op¢e stanje:

Koristenje :

keramicke plocCice

ozbukano, gletano i obojeno, djelomice obloZzeno
keramickim ploCicama

ozbukano, gletano i obojeno

PVC ostakljena izo staklom

nema

elektrika, vodovod, odvodnja, plinoopskrba, telefonija
keramic¢ka i PVC

centralno plinsko

nema

neodrzavano

uredski prostori

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.2.4. Garazna parkirna mjesta

Predmetna garazna parkirna mjesta u podrumu prenamijenjena su u pomocéne prostore
predmetnih uli¢nih poslovnih prostora na nacin da je povrsina istih gradevinskim
radovima zatvorena zidanom konstrukcijom te su iz hodnika uli¢noga poslovnog prostora
izvedene interne stepenice kojima se pristupa prostoru prenamijenjenih garaznih
parkirnih mjesta.

Obrada podova : keramicke plocice

Obrada zidova: ozbukano, gletano i obojeno, djelomice obloZzeno
keramickim plogicama

Obrada stropova: ozbukano, gletano i obojeno

Vanjska stolarija: PVC ostakljena izo staklom

Unutarnja stolarija: nema

Instalacije: elektrika, vodovod, odvodnja, plinoopskrba, telefonija

Sanitarna oprema: keramicka i PVC

Grijanje i priprema PTV: centralno plinsko

Klimatizacija: nema

Odrzavanje i opée stanje: neodrZzavano

Koristenje : uredski prostori

2.3. Povrsine poslovnih prostora

Povrsine poslovnih prostora utvrduju se glede uvida u pribavljenu presliku etaznog
elaborata stambeno-poslovne zgrade te kontrolnog pregleda u naravi.

Prostorija h=262m NGP k KVP
(m2) (m2)

Poslovni prostor PP2
Poslovne prostorije 43,40 1,00 43,40
Ukupno: 43,40 43,40

Poslovni prostor PP4
Poslovne prostorije 70,74 1,00 70.74
Ukupno: 70,74 70,74

Garazno parkirno mjesto GPM P 10
Poslovne prostorije 12,57 0,50 6,29
Ukupno: 12,57 6,29

Garazno parkirno mjesto GPM 9

Poslovne prostorije 12,57 0,50 6,29
Ukupno: 12,57 6,29
Sveukupno: 139,28 126,72

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.4. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloSka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljezba o prilozenim aktima za uporabu predmetne zgrade.

Vjestaku nisu predo&eni akti za gradenje i uporabu predmetne zgrade.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi
legalitet predmetne zgrade. Ovaj elaborat procjene izraduje se uz pretpostavku da
je predmetna zgrada 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).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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3. NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potro$nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2021. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano
prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trZistu u
nadolaze¢em razdoblju neizvjesno.

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje
statistiCcke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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4.1.

CENZUS d.o.o0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne 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. TroSkovna 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 za zakupe poslovnih prostora
prikupljene od stru€nih sluzbi Grada Dubrovnika (pismenim putem), potpisani
vjesStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti predmetnih nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 13
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnina pojednostavljenom prihodovhom metodom
4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena zakupa poslovnog prostora odreduje se temeljem raspolozivih podataka
o cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

53 2brka kupoprodsinh cjena
A

- .. .
'\___:‘ Lokacija predmetne nekretnine

-

{._%' Lokacija poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

- .
\ \ %4742 Naziv atributa Vrijednost atributa
LK 54 \Xa47/7 \\S\" ID ZKC 1387410
: e Datum pregleda 17.9.2021.
| Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.02.2021
Povrsina u prometu 28,00
4% Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 2.267,28
Datum ugovora 01.02.2021
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
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Naziv atributa

. ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopz PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorenz mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Vrijednost atributa
1457899
15.9.2021.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
18.06.2021
63,25
4.800,00
15.06.2021

Vrijednost atributa
1271900

17.9.2021.

POSLOVNI PROSTOR (PP)
Z - ZAKUP
115,49

12.119,42
22.05.2020

25

CENZUS d.o.o0.

Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni k.o. k.C.br. Povrsina Vrsta nekretnine
broj (m2)
1. Klara 447/8 28,00 zakup
2. Klara 236 63,25 zakup
3. Klara 481/1 115,49 zakup
Redni Datum Cijena Cijena Cijena Cijena |Odstupanje|Trajanje zakupa
broj ugovora | zakupa zakupa zakupa zakupa od
(kn) (kn) (EUR/M2)| (kn/m2) prosjeka
s PDV-om bez PDV-a bez PDV-a | bez PDV-a (%)
1. 01.02.2021. | 2.834,10 | 2.267,28 10,83 80,97 -7.2%
2. 15.06.2021. | 6,000,00 | 4.800,00 | 10,15 75,89 -13,0%
3. 22.05.2020. | 15.149,28 | 12.119,42 | 14,03 104,94 20,2%
Prosje€¢na zakupnina:| 11,67 87,27

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
ugovora| (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

=

01.02.2021.| 80,97 | 14543 14543  1,0000 80,97 -8,0%
15.06.2021.| 7589 | 14543 14543  1,0000 7589 | -13,7%
3. 22052020 104,94 | 142,54 14543  1,0203 | 107,07 | 21,7%

A

— =
Prosjec¢na vrijednost: 87,98
Indeksi (@ 2015. = 100)* Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)™
Indices (@ 2015 = 100)” Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100) °

novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno
objekti objekti

New Existing | City of

novi postojeci

stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran
objekti objekti

New Existing

Ostalo

Tromjesedje

Quarter L dwellings  |dwellings | Zagreb Othec for dwellings  |dweliings iz
2014, Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24 0.7 -2,0 0,0 0.3 -0,8 -0,7
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 09 09 0,9 02 14 02
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 08 1.6 1,9 01 19 15
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 9943 -0.8 -0,9 -0,8 -0.1 01 -53
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 4 56 1,0 05 18 08
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 19 22 18 1.8 25 03
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 0.7 23 0,0 0.1 1.6 -14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0.1 -1,5. 08 -1,3 0.5 10
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1.3 -0.4 15 1.8 1.3 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -3,3 -0,5 0,5 -1,4 0,3
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 09 11 21 1.5 -2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 -19 -0,3 -14 -04 0,5
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 01 -2,1 05 0,2 08 -28
Q2 104,56 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36 20 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 11 05 37 -1.1 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 3.2 1.0 36 38 30 21
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 09 03 1,0 16 17 26
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0.2 -0,5 -0,1 21 -1.1 -0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 39 26 1,6
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1.1 07 12 0.7 1,2 1.5
2019. al 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 3,0 43 4,6 -14
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 2.2 32 49 0,5 1,6
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6 24 04 18 -1,0 17
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 29 -0,5 34 29 1.9 54
2020. a1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31 27 0.7 32 25 42 03
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 18 34 16 12 07 6.0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 06 -0.5 -0,7 -1,0 05 -2,2
Q4 132,05 108,66 137,45 145,45 127,61 119.45 25 2,0 31 31 06 54
2021. a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 09 43 05 0,0 41 31

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.3. Interkvalitativno izjednaéenje

CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 80,97 75,89 107,07
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00
1,00 1,05 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 0,95
1,00 1,00 1,05
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
NAMJENA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0500 1,0500
Uskladena jedini€na cijena c2: 80,97 79,68 112,42

Isklju€ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. 80,97 -11,0%
2. 79,68 -12,5%
3. 112,42 23,5%
Prosjec¢na vrijednost: 91,02

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od

uskladenih cijena.

Cc=

91,02 kn/m2 =

12,17 EUR/m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.4.

4.2.5.

4.2.4.

str. 18

Usvojena jedini€na cijena zakupa predmetnih nekretnina
c= 91,02 kn/m2 KVP = 12,17 EUR/m2 KVP
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 gradnje: 2003 .g.
Starost: 18 g.
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.
G/OVK = 0,23

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
odabrano
2 2 2 2,0
OOVK: 67,0% ( 54 g.)

TrziSna vrijednost nekretnine

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

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
Korisna vrijednost povrsine: 126,72 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 91,02 kn/m2 KVP
Popunjenost: 95%
Troskovi gospodarenja : 17%
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TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije:

CENZUS d.o.o0.

5,5%

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

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
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: 5,5%|

Ukupni godi&niji prihodi:
12*0,95* 126,72 * 91,02 =

TroSkovi gospodarenija:
131.488,22 * 0,17 =

PG - Cisti prihod:

M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK: 54
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%
PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

109.135,22 * 17,17 =

Jedini¢na cijena poslovnog prostora:

Poslovni prostor

KVP Jedini€na cijena

131.488,22 kn

- 22.353,00 kn
109.135,22 kn

17,17

1.873.851,77 kn

14.787,34 kn /m2 KVP

TrzisSna vrijednost

(m2) (kn/m2 KVP)
PP2 43,40 14.787,34 641.770,57 kn
PP4 70,74 14.787,34 1.046.056,46 kn
GPM P 10 6,29 14.787,34 93.012,37 kn
GPM 9 6,29 14.787,34 93.012,37 kn
Ukupno: 126,72 1.873.851,77 kn

a. TrziSna vrijednost nekretnina - u stanju potpune funkcionalnosti:

| Tv= 1.870.000,00 kn = 250.031,99 EUR |

c= 14.756,94 kn /m2 KVP = 1.973,11 EUR /m2 KVP

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 19



CENZUS d.o.0.

b. TroSak dovodenja nekretnina u stanje potpune funkcionalnosti

P (m2) kn/m?2 TroSak radova
Tf = 139,28 * 750,00 = 104.460,00 kn
|Sveukupno - trodak gradevinskih radova: 104.460,00 kn|

c. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u 1X/2021. g.

TrziSna vrijednost nekretnina - u stanju potpune funkcionalnosti: 1.870.000,00 kn
TroSak dovodenja nekretnina u stanje potpune funkcionalnosti -104.460,00 kn

[Sveukupno: 1.765.540,00 kn|

| Tv= 1.770.000,00 kn = 236.661,29 EUR |

c= 13.967,80 kn /m2 ukupne KVP = 1.867,59 EUR/m2 ukupne KVP
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: DVA ULICNA POSLOVNA PROSTORA | DVA
GARAZNA PARKIRNA MJESTA U PODRUMU
na lokaciji: Zagreb, XIV Podbrezje 2
k.o. Klara
zk.ul.br. 2742
suvl.dio 27, 28, 29, 33
5.2. Vlasnik

PIN-GRAF D.O.O.
Zagreb, Handelova 4

5.3. PovrSine

NGP KVP

(m2) (m2)
Poslovni prostor PP2 43,40 43,40
Poslovni prostor PP4 70,74 70,74
Garazno parkirno mjesto GPM P 10 12,57 6,29
Garazno parkirno mjesto GPM 9 12,57 6,29
Ukupno: 139,28 126,72

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u 1X/2021. g.

[ Tv= 1.770.000,00 kn = 236.661,29 EUR |
c= 13.967,80 kn /m2 KVP = 1.867,59 EUR/M2 KVP
Te&aj HNB: 1 EUR = 7,479043 kn

Zagreb, 13.09.2021. g.

Suradnik: Izradio:

TIN VEDRIS, strué.spec.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 12.09.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 2742
Broj zadnjeg dnevnika: Z-19175/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 27, 28, 29, 33 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
zer:ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 5711 KUCA BR. 2, XIV PODBREZJE | DVORISTE 218 786

UKUPNO: 218 786

Rbr.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
27. Suvlasniéki dio: 0,83/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-27)

Garazno parkirno mjesto oznake GPM P 10 s nusprostorijama u podrumu objekta, povrsine 12,57
¢m u etaznom elaboratu oznac¢eno crvenom bojom.

PIN-GRAF D.0.0., HANDELOVA BR.4, ZAGREB
27.1  Zaprimljeno 16.07.2021.g. pod brojem Z-19175/2021

na 27 (1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
KARLOVCU, SS U KARLOVCU, POSL. BR. ST-1074/2020-7 12.07.2021, na nekretninama
ste¢ajnog duznika Ste¢ajne mase iza PIN-GRAF d.o.0., OIB: 18898411477, Ulica Tadije
Smiciklasa 18, 10000 Zagreb.

28. Suvlasniéki dio: 2,87/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Poslovni prostor oznake PP2 s nusprostorijama u prizemlju objekta-rohbau povrsine 43,40 ¢m u
etaznom elaboratu oznacen zelenom bojom.

PIN-GRAF D.0.0., HANDELOVA BR.4, ZAGREB
28.1 Zaprimljeno 16.07.2021.g. pod brojem Z-19175/2021

na28(1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
KARLOVCU, SS U KARLOVCU, POSL. BR. ST-1074/2020-7 12.07.2021, na nekretninama
stecajnog duznika Stecajne mase iza PIN-GRAF d.o.0., OIB: 18898411477, Ulica Tadije
Smiciklasa 18, 10000 Zagreb.

29. Suvlasnicki dio: 4,68/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-29)

Poslovni prostor oznake PP4 s nusprostorijama u prizemlju objekta-rohbau, povrsine 70,74 ¢ém, u
etaznom elaboratu oznacen plavom bojom.

PIN-GRAF D.0.0., HANDELOVA BR.4, ZAGREB

ZemljiSnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.09.2021. 15:58:40 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK

Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 2742
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
29.1  Zaprimljeno 16.07.2021.g. pod brojem Z-19175/2021 na 20 (1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
KARLOVCU, SS U KARLOVCU, POSL. BR. ST-1074/2020-7 12.07.2021, na nekretninama
steCajnog duznika SteCajne mase iza PIN-GRAF d.o.o., OIB: 18898411477, Ulica Tadije
Smiciklasa 18, 10000 Zagreb.

33. Suvlasniéki dio: 0,83/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-33)

Garazno parkirno mjesto oznake GPM 9 s nusprostorijama u podrumu objekta povrsine 12,57 ém u
etaznom elaboratu ozna¢eno crvenom bojom.

PIN-GRAF D.0.0., HANDELOVA BR.4, ZAGREB

33.1 Zaprimljeno 16.07.2021.g. pod brojem Z-19175/2021

na 33 (1.2)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
KARLOVCU, SS U KARLOVCU, POSL. BR. ST-1074/2020-7 12.07.2021, na nekretninama
stecajnog duZnika Stecajne mase iza PIN-GRAF d.o.o., OIB: 18898411477, Ulica Tadije
Smiciklasa 18, 10000 Zagreb.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 27 (0,83/100)
1.1 Primljeno: 22. svibnja 2003. Z-12339/03 96.000,00 EUR ISTITERET KAO |

Na temelju ugovora o namjenskom kreditu br. ugovora: 3201980173/03 od 12.
svibnja 2003. solemniziranog po javnom biljezniku Mladenu Burec pod OU-
577/03 uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 96.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti s redovnom godi$njom kamatom po godi$njoj fiksnoj stopi koja
na dan zaklju¢enja ugovora iznosi 7,49%, na rok otplate od 25 godina, te ostalih
uvjeta prema ugovoru, za korist:

1.2 Zaprimljeno 18.10.2017.g. pod brojem Z-25336/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25330/17, uknjizba
prijenosa zaloZnog prava uknjizenog za korist Zagrebacka banka d.d.,
Paromlinska br. 2, Zagreb, oib: 92963223473, rijeSenjem ovog suda: posl. br. Z-
12339/03 u iznosu od 96.000,00 EUR,

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

NA E28, E29 | E33

na1.1

1. Na suvlasnicki dio: 28 (2,87/100)

1.1 Primljeno: 22. svibnja 2003. Z-12339/03 96.000,00 EUR
Na temelju ugovora o namjenskom kreditu br. ugovora: 3201980173/03 od 12.
svibnja 2003. solemniziranog po javnom biljeZniku Mladenu Burec pod OU-
577/03 uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 96.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti s redovnom godisnjom kamatom po godi$njoj fiksnoj stopi koja
na dan zaklju¢enja ugovora iznosi 7,49%, na rok otplate od 25 godina, te ostalih
uvjeta prema ugovoru, za korist:

1.2 Zaprimljeno 18.10.2017.g. pod brojem Z-25336/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25330/17, uknjizba
prijenosa zaloZnog prava uknjizenog za korist Zagrebacka banka d.d.,
Paromlinska br. 2, Zagreb, oib: 92963223473, rjeSenjem ovog suda: posl. br. Z-
12339/03 u iznosu od 96.000,00 EUR,

ISTI TERET KAO |
NA E27, E29 | E33

na1.1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.09.2021. 15:58:40

Stranica: 2
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1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 2742
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG
1. Na suvlasnicki dio: 29 (4,68/100)
1.1 Primljeno: 22. svibnja 2003. Z-12339/03 96.000,00 EUR ISTITERET KAO |

Na temelju ugovora o namjenskom kreditu br. ugovora: 3201980173/03 od 12. NAEQT, EBIES

svibnja 2003. solemniziranog po javnom biljezniku Mladenu Burec pod OU-
577/03 uknjiZzuje se zaloZno pravo u iznosu od 96.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti s redovnom godi$njom kamatom po godi$njoj fiksnoj stopi koja
na dan zakljuCenja ugovora iznosi 7,49%, na rok otplate od 25 godina, te ostalih
uvjeta prema ugovoru, za korist:

1.2 Zaprimljeno 18.10.2017.g. pod brojem Z-25336/2017 na1.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25330/17, uknjizba
prijenosa zaloZnog prava uknjiZenog za korist Zagrebacka banka d.d.,
Paromlinska br. 2, Zagreb, oib: 92963223473, rjeSenjem ovog suda: posl. br. Z-
12339/03 u iznosu od 96.000,00 EUR,

APS DELTA S.A,, OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

1. Na suvlasnicki dio: 33 (0,83/100)

1.1 Primljeno: 22. svibnja 2003. Z-12339/03 96.000,00 EUR  ISTITERET KAO |
Na temelju ugovora o namjenskom kreditu br. ugovora: 3201980173/03 od 12. NAE27, E231 E20
svibnja 2003. solemniziranog po javnom biljezniku Mladenu Burec pod OU-

577/03 uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 96.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti s redovnom godisnjom kamatom po godisnjoj fiksnoj stopi koja
na dan zaklju¢enja ugovora iznosi 7,49%, na rok otplate od 25 godina, te ostalih
uvjeta prema ugovoru, za korist:

1.2 Zaprimljeno 18.10.2017.g. pod brojem Z-25336/2017 na1.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25330/17, uknjizba
prijenosa zaloZnog prava uknjizenog za korist Zagrebacka banka d.d.,
Paromlinska br. 2, Zagreb, oib: 92963223473, rjeSenjem ovog suda: posl. br. Z-
12339/03 u iznosu od 96.000,00 EUR,

APS DELTA S.A,, OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, L-2350,
LUKSEMBURG

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.09.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.09.2021. 15:58:40 Stranica: 3
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CENZUS d.o.o.

Zagreb, XIV Podbrezje 2

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade
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CENZUS d.o.o.

Predmetni poslovni prostori—
pogled s uli¢ne strane

Uredenje predmetnih poslovnih
prostora
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CENZUS d.o.o.

Uredenje predmetnih poslovnih
prostora

Interne stepenice kojima se
pristupa prenamijenjenim gara-
Znim parkirnim mjestima u pod-
rumu (sada pomo¢éni poslovni
prostori)
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