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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

"

Hepublika Hrvaska
Zupanijski sud u Varakding
Varaddin, Brade Radié 2
Ured predsjednive suda

Broj; 4 Su-246/18-3
Varnddin, 21, listopada 2018,

MNa temelju &1 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine® be, 28/13., 33/15., 82715, |
216, - Uredba) i ¢l 12. Pravilnika o stalnim sadskim vjeltacima ("Narodne novine” be.

3814, 12315, 1 2916, - Ispravak), predsiednica Jupanijskog suda u Varaddinu Snjckana
Hrupek-Sahijan, donosi

RIESENIJE

Aleksandar Samac, diplomirani mdenjer gradevinarstva, iz Varabding, Fabijanska 23,
kaoji je ranije imenovan stalnim sudskim vicitakom 7za podrudje gradevinarstva i procjenu
nekretning, posliednji puta Hedenjem brog 4 Su-381144 od 22, listopada 2014., ponovno s¢
imenuje stalnim sudskim viektakom = podroéje pradevinarsiva | procjena nekretning e
podrudiju Zupanijskog suda u Varatding, na vrijeme od Setiri (4) godine

israrlodenpe
Aleksandur Samac. diplomirani infenjer gradevinarsiva, podnio je ovome sudu zahtjey
1 ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vicliakom za podrodie grodevinarsiva i progjenu
nekretning, uz koji je prilofio svu potrebnu dobumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne voudi postupak iadano od strane nadleinog suda, e
pepis obayljenih vicitadenja o prethodnom rasdoblju

Slijedom navedenoge, po utvedenju da ne postoje mpreke iz ¢L 2. Pravilnikn,
predsjednica suda rijedila jo kao u izrec ricienja,

Propisuna sudska pristogba Tar. br. 40, o 1. 2. fakona o izmjenama i dopunama
Aakona o sudskim pristojbama | “Narodne novine™ br. 128/11, ), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rckenja mode s podnijets 2alba u ol 13 dens od dana dostave rjelenji.
Zalba se neposredno predae ili dalje podtom - preporuleno Jupanijsom sudu u Vardding, u
dva primjerka s dva preslika fesenja. 2 o jorediu(u) Ministarstvo pravosuda RI1

Arsing d.o.o.
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —
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Arsing d.o.o.

1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od narucitelja tvrtke Klagis nekretnine d.o.o. u stecaju,
Zagrebacka ulica 89, Varazdin, izvrSiti ¢e se procjena predmetne nekretnine - Poslovni prostor - etaza
E-1, TC Zadar (City Galleria), na lokaciji PolaciS¢e 2, Zadar, ¢kbr. 4924/2 k.o. Zadar.

Pregled nekretnine nije izvrSen. Procjenitelju su poslane fotografije i opis iste.

Ovaj elaborat izraden je u dobroj vjeri, koristeci sve dostavljene i dostupne dokumente od strane
Narucitelja elaborata i sve ostale dostupne informacije.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnine nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnine. Zbog toga se procjena ne dotiCe eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija i vlasniStvo:

Predmetna nekretnina Poslovni prostor - etaza E-155, TC Zadar (City galleria), PolacCisce 2,
Zadar, zk.ul. 13234, ¢kbr. 4924/2 k.o. Zadar oznacena je u zemljiSnim knjigama pod oznakom,
etazno vlasnistvo s odredenim omjerima E-155:

- pod A - Posjedovnica:

1. Ckbr. 4924/2 POSLOVNA ZGRADA KOJA SE SASTOJI OD PRIZEMLJA | DVA KATA
S DVIJE STAMBENE JEDINICE | PODRUMA, SA ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA

| UREDAJIMA ZGRADE | GOSPODARSKO DVORISTE ......... 11485 m2
POSLOVNA ZGRADA ......cccoiiiiiiiii 7570 m2
GOSPODARSKO DVORISTE ....occccveeiiiiiiiiiiiieiiiiiieiiieiieee 3915 m2
UKUPNO: 11485 m2

- pod B - vlastovnica:

155. Suvlasnic¢ki dio: 32/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-155)
poslovni prostor na drugom katu zgrade oznake broj 7-a), ukupne korisne povrsine
35,55 m2, u elaboratu neobojano

KLAGIS NEKRETNINE D.O.O. ZA POSLOVANJE NEKRETNINAMA, ZAGREBACKA ULICA 89,
42000 VARAZDIN

Osvrt na uskladenost gruntovnice sa stanjem u naravi:

Stanje navedeno u gruntovnici odgovara stanju u naravi.

1.2. Podaci o teretima:

Teret je naveden u zk.ul. 13234 k.o. Zadar pod "C": 79. Na suvlasnicki dio: 155 (32/10000).

1.3. Legalitet:
U zk.ul. 13234 k.o. Zadar stoji zabiljezba:

za gradevinu na Cest br 4924/2, poslovna zgrada povrSine 7570 m2 i gospodarsko dvoriSte povrSine
3915 m2 prilozena je Uporabna dozvola Ureda za prostorno uredenje, stambeno-komunalne poslove ,
graditeljstvo i zastitu okoliSa od 07. prosinca 2001. godine pod poslovnim brojem Klasa: UPI-361-05/01-
01/29, Ur broj: 2198-05-1/1-00-04.

Zaklju€ak: predmetna nekretnina je legalna.
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1.4. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrZiSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na shazi od 25.07.2015. godine) i Pravilnika o metodama
vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15):

- za poslovni prostor - POREDBENA METODA.

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili
poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode do
prodaje nekretnina.

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

DAN VREDNOVANJA: 17.06.2022. god.
DAN KAKVOCE: 17.06.2022. god.

1.5. Opée napomene:

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta je izraden ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, nasadi i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slucaju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki
koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki mozZe utjecati na trziSnu
vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljivi moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.6. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za procjenu je stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin.

1.7. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljiStu (NN RH br.53/90)

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

- Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o0 metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE

2.1. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA ZGRADE | POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor - etaZa E-
155, TC Zadar (City Galleria), PolaciSée 2, Zadar, Ekbr. 4924/2 k.o. Zadar:

Konstrukcija zgrade

Temelji: Armirano—betonski

Nosiva konstrukcija: Armirano-betonska

Medukatna konstrukcija: armirano-betonska

KroviSte: Armirano-etonsko, ravni krov, dio lu¢na Celi€na konstrukcija, polikarbonatne ploce
Pokrov: standardni slojevi termo i hidro izolacije

Zidovi vanjski: Armirani beton / ispuna opekom

Zidovi unutarnji: Armirano-betonski, gipsartonski

ProcCelja: Izvedena, kamena obloga

Limarija: Da

Unutarnja obrada

Podovi: Kamen, Keramika, laminat

Zidovi: OZbukani i oli€eni disperzivnim bojama, u sanitarijama keramika

Stropovi: Spusteni stropovi

Stolarija, vanjska: Aluminijska

Oprema / instalacije

Oprema: Sanitarije, rasvjeta, ventilacija, protuprovalni alarm, videonadzor, vatrodojava...
Grijanje: Da, ventilokonvektrorsko

Klimatizacija: Da, ventilokonvektrorsko

Opcdi dojam: posjecno, uredno odrzavano. Prostor je dio trgovaCkog centra koji se trenutno ne
koristi u potpunosti. Trgovacki centar je izgraden oko 2000. godine.

FOTODOKUMENTACIJA:

- vanjski izgled gradevine i vanjsko uredenje gradevine
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- unutarnji izgled gradevine
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2.2. ZEMLJISTE ¢kbr. 4924/2 k.0. Zadar

P4

Predmetna nekretnina se nalazi na adresi PolagiS¢e 2, Zadar, na urbaniziranom i komunalno opremljenom
zemljiStu u juznom srediSnjem dijelu grada Zadra. Udaljenost mikrolokacije do srediSta grada (Poluotok) je
oko 1,0 km. PjeSacka udaljenost do morske obale iznosi oko 300 m. Pristup poslovnom prostoru omogucen
je putem pjeSackih i kolnih prilaza na istoku i jugu trgovackog centra.

Okolni objekti su poslovne i viSestambene zgrade, javne ustanove te ostali gradski sadrzaji.

U okolici su pretezno viSestambene zgrade, poslovno-stambene zgrade, marina, stari centar grada i drugi
gradski sadrzaji.

Na slici 1 i 2. prikazani su lokacija, oblik i polozaj ¢kbr. 4924/2 k.o. Zadar.
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Slika 1. Prikaz iz Geoportal preglednika - poloZaj predmetne
lokacije

'ZADAR =k
B Stanje] DKP-alnaldan:}15/06:2022°%8

u

Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - predmetno zemljiste je
oukvireno crveno
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2.5. POLOZAJ ZEMLJISTA &kbr. 4924/2 k.0. Zadar OBZIROM NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u GIS Zadar - RAZOJ | UREDENJE NASELJA ZADAR (izvor internetske stranice GIS Zadar, IV

izmjene i dopune PPUG Zadar 11D4) vidljivo je da se €estica Ckbr. 4924/2 k.o. Zadar nalazi u zoni izgradenog

gradevinskg podrucja i to u zoni POSLOVNE NAMJENE, oznake K2 - preteZito trgovacka
(Slika 3 - predmetna Cestica je ozna¢ena crno).
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prefediio irgovatka . Kz,

Slika 3. prikaz poloZaja predmetne Cestice GIS Zadar - oznaceno
crno.
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3.1

ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izraCun odnosa vrijednosti

povrSina pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina
proracunata prema tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti
povrSina iskazani u dodatku A Pravilnika o metodama procjene nekretnina (Cl. 7) .

povrSine su preuzete iz zk.ul. 13234, etazno vlasniStvo s odredenim omjerima E-155:

Arsing d.o.o.

Poslovni prostor - etaza E-155, TC Zadar (City Galleria), Polacis¢e 2, Zadar, ¢kbr.
4924/2 k.o. Zadar:
.. koef. korisna
) neto povrSina (prema | vrijednost bruto bruto
r.or. opis (m2) - bez P " povrsina [ volumen
Koef. dodatku | povrSine m2) (m3)
A) KVP (m2)
2. KAT
1. |ETAZA E-155: poslovni prostor na
drugom katu zgrade oznake broj 7-
a), ukupne korisne povrsine 35,55 35,55 1,00 35,55
m2
SVEUKUPNO: 35,55 35,55| 44,44| 133,31
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samoe na trzidte
nekretnina u Hrvatskoj, ved i svakako na europsko - pa i svjetsko triiste. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZemo zakljudit da je to glavni razlog povefanog interesa za
ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane kolicine novca na trzistu, raste stopa inflacie koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzidta bilo bi bitho usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstuo, kako bi
mogao zapoleti novi gospodarski ciklus. Ofekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraZnju, pa posljedicno iinflaciu i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio
i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi | na Hrvatskuy, uz neke specifikume trista, poput utjecaja
potresa, potraZnje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace
novosagradene nekretnine | to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vedim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je | dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba | priobalja trziéno wrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirowvanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U vedini gradova sjeverne,
sredisnje | istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu fe najbolji novosagradeni stanovi dosedi
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljudivo zbog rasta cijene materijala |
pomanjkanja radne snage, kako vedina investitora nastoji opravdati traZenu visu cijenu. Ne pomaZe tristu nitl
euforija laZnih | pogresnih naslova o neostvarenim djenama i informacije sveznajudih o nevidenim
transakcijama po reKordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Ceturti kupac stambene nekretnine je stranac sto Cini vedinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajvide odvija tijekom turisticke sezone. MoZemo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjefujerno da kupci traZe kvalitetnije nekretnine koje
ne nalaze lako, pa se tako cijene stanowa jos vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onib
nowijin, uredenijin koje se nalaze w urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa cak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, 2a kada je najavljen novi ciklus subvencija.
Cijene su vef toliko visoke, da e one kojima zaista trebaju subvencije 2a kupnju stana, cdvratiti od kupnje, a
kupci e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. TraZzene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vedoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zakljutujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vrada u realnije
okvire. Pormogao bi | zavrsetak pandemije.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina
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BN I n d ex I ndeks je jecinetver| irde+s kojl prat k-etanja cjena stambenin nekretnina na podruc)J
Republike Hrvatske, BN indaks se temelji na podacima postignutih ci ena tipicnih nekretnina na
tipiénim lobacijzma iz baze 3urze neliretnina, BN indzks se objaljuje jedrem mjesegno.
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5. PROCJENA POSLOVNOG PROSTORA - POREDBENA METODA

5.1. 1z Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine).
Osnovna odabrana metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je
POREDBENA METODA.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je
redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih ku¢a 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.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobi€ajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slu¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja
odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja su veca od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednacCenja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno Elanku 19.
ovoga Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne
cijene i drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup
obiljeZja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu
na dan vrednovanja, osim ako je drukcije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene
vrijednosti nekretnine.

Prema Cl. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih

nizova, koeficijenata za preraCunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene
nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poslovni prostor 35,30 m2 u istoj poslovnoj zgradi.
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Primjer 3: poslovni prostor 27,42 m2 u istoj poslovnoj zgradi.
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Primjer 4: poslovni prostor 51,90 m2 u istoj poslovnoj zgradi.

Tufurnacijz
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Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4,
Katastarska opcina Zadar Zadar Zadar Zadar
ID PN (PU) / ID ZKC 4563755 4575604 4485983 4106410
Nadnevak sklapanja kupoprod. | 04.08.2021. 14.08.2021. | 01.04.2021. | 09.09.2019.
Lokacija Zadar Zadar Zadar Zadar
Vrsta nekretnine PP PP PP PP
Kupoprodajna cijena (kn) 262.164,84 196.108,18( 211.788,38| 369.941,75
Povrsina nekretnine (m2) 35,30 20,14 27,42 51,90
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2 7.426,77 9.737,25 7.723,87 7.127,97
DRZAVNI Indeksi (@ 2015 =10
Indices (@ 2013 = 100)*
novi stambeni |postojeci Grad i)
T kUi stambeni objekti |Zagreb SERa
Quaser Total New dwellings |Existing dwellings ZC;Z;; i:;:ﬁc
2018, Qi 109,44 99,03 11158 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 10933 9394
Q2 112,32 100,78 11463 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019, a1 117,55 109,00 11952 12502 11867 10059
Qz 120,60 106,55 12340 13115 11924 10224
03 12136 109,07 12390 13346 10398
Q4 124,90 108,49 12808 13738 12035 10964
2020. a1 128,25 107,69 13212 14079 12539 10931
o} 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Qz 12975 110,83 13335 14100 12691 11335
Q4 13295 108,66 13745 14545 12761 11945
2021, a1 13419 11337 13820 14543 13280 1571
Qz 139,03 118,77 14300 15255 13434 12217
a3 141,44 12030 14556 15460 12262
Q4 14499 12498 1497 18832 ((4251) 12437
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5.4. Tablica - izraCun jediniCne cijene poslovnih prostora:
MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE
_|Indeks na dan kupoprodaje 138,18 138,18 138,18 118,05
‘;5 Indeks na dan vrednovanja 142,51 142,51 142,51 142,51
%L Koeficijent korekcije 1,03 1,03 1,03 1,21
S |Meduvremenski izjednacena 7.659,49|  10.042,37|  7.96590|  8.604,89
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
§ > Veli€ina 1,00 1,00 1,00 1,00
% § Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00
2 S |Uredenost 1,00 1,00 1,00 1,00
é ¥ Stanje gradevine 1,00 1,00 1,00 1,00
Ostalo (pogled, zona) 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvr?zr}‘ee d”:;é'e'r'lgtiirj';‘ﬁ'ta“vno 7.659,49|  10.042,37|  7.96590|  8.604,89
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% 0% 0%
Prosjek (medijan) 8.568,16
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -908,67 1.474,21 -602,26 36,73
Odstupanje od prosjeka (rel.) -10,61% 17,21% -7,03% 0,43%
, ————
s P ey | DA | o | oa | o
é Kvadrat apsolutnih odstupanja 825.686,58 2.173.296,32 362.721,98 1.348,84
% Suma kvadrata aps. odstupanja 3.363.053,73
g Standardno odstupanije (#): 1.296,74 15,13%
5\‘/’;’2;*;‘; ‘(’id)s)t:”pame (pravilo 2.593,47 30,27%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 8.568,16
JEDINICNA VRIJEDNOST - Poslovni prostor - etaza E-155, TC Zadar (City Galleria),
Polacisce 2, Zadar, Ckbr. 4924/2 k.o. Zadar:
Uskladena vrijednost u kn/m2: 8.568,16
ili €ma2: 1.139,38
5.5. TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor - etaza E-
155, TC Zadar (City Galleria), PolaciS¢e 2, Zadar, Ckbr. 4924/2 k.o. Zadar:
Zemljiste Povrsina - m2 Jed. cijena kn/m2 Ukupno:
5.5.1.]Poslovni prostor - etaza E-155,

TC Zadar (City Galleria),
PolaciSée 2, Zadar, Ckbr. 4924/2

LaoZadak

35,55

8.568,16

304.598,09 kn
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6. REZIME - ZAKLJUCAK

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST: Poslovni prostor - etaza E-155, TC Zadar (City
Galleria), Polacis¢e 2, Zadar, ¢kbr. 4924/2 k.o. Zadar,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

6.1. |Poslovni prostor - etaza E-155, TC Zadar (City
Galleria), PolaciSce 2, Zadar, Ckbr. 4924/2 k.o. 304.598,09 kn ili 40.505,06 €
Zadar
6.2. |ZAOKRUZENO (na cijele tisucice): 305.000,00 kn ili 40.558,51 €
ili €/m2: 1.140,89 €

( Tecaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,52 Kn)

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvacen ovim procjenama trZisnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve

okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je izradio
u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U VaraZdinu, 17.06.2022. god.
Izradio:

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.

A LE KS kIli/gitally signed

ALEKSANDAR

AND AR samac O

Date:

S A M AC 2022.08.09

07:21:17 +02'00'
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7. VLASNICKA DOKUMENTACIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Arsing d.o.o.

NESLUZBENA KOPTIA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLIISNOKMIIZNI ODIEL ZADAR
Stanje na dan: 15.06.2022. 23:01

Katastarska opdina: 235193, ZADAR

Verificirani ZK wloZak

Broj ZK uloska: 13224

Broj zadnjeg dnevnika: 2-2284/2022 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMIERIMA

Aktivne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLUISNE KNIIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 155 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Pasjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Povr&ina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista T = Primjedba
{kat. Zastica) jutro Ehv m2
1. 49242 POSLOVNA ZGRADA KOJA SE SASTOII OD PRIIVEP"IIJH I DVA KATA S DVIIE 11485
STAMBEME JEDINICE I PODRUMA, SA ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA I
UREBAIIMA ZGRADE I GOSPODARSKO DVORISTE
POSLOVNA ZGRADA 7570
GOSPODARSKD DVORISTE 2915
| UKUPHO: | | | 11485]
DRUGL ODJELIAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Prim:ied|:|a
Zaprimljena 14.09.2012.g. pod brojem Z-10424/2012
11 Temljem & 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 90/11) za gradevinu na Zest br 4924/2,
" poslovna zgrada powrine 7570 mZ i gospodarsko dvoriste povrsine 3915 m2 priloZena je Uporabna dezvala Ureda za prostarnc
uredenje, stambenc-komunalne poslove , graditeljstvo i zastitu ckoliSa od 07. prosinca 2001. godine pod paslovnim brajem Klasa: UPL-
351-05/01-01/Z8, Ur broj: 2198-05-1/1-00-04
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

155. Suvlasnicki dio: 32/ 10000 ETAZHNO VLASNISTVO (E-155)
poslovni prostor na drugom katu zgrade oznake broj 7-a), ukupne korisne povedine 25,55 m2, u elaboratu necbojano

KLAGIS MEKRETNIME D.0.0. ZA POSLOVANIE NEKRETNINAMA, OIB: 057387296641, ZAGREBACHKA ULICA 89, 42000 VARAZDIN

1852  Zaprimljenc 27.01.2022.g. pod brojem Z-2284/2022

ZABILIEZEA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGFVACKOG SUDA U VARAZDINU POSLOVNI BROJ 2 ST-450/2021-7
27.01.2022, kaoji s= vodi kod Trgovatkeg suda u Varaidinu, pod posl. br. 2 S-490,/2021-7.

na 155 (155.1)

L'KNJIEBA, ZALOZNO PRAVO, [ZVANSUDSKA NAGODEA, OV-8521/2016 16.06.2016, Na temelju Izvansudske
nagedbe sklopljene u Zagrebu, dana 15. lipnja 2015. godine, solemnizirane ked Javnog biljeznika Hinka
Lisonek iz Zagreba, pod poslbrojs Ov-8521/2015, uknjizuje s= zalodno prave II reda u iznosu od 344.620,42
HRK, uvefano za ugoverns kamate koje teku po stopi od 4,5 % geodiSnje t2 eventualne zatezne kamate i
trogkove prisilne naplate, sve u korist:

ISTARSKA KREDITHA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA ERNESTA MILOSA - VIA
ERMEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG (UMAGO)

C
Teretowvnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
79. Ma suvlasniéki dio: 155 (32/10000)
79.1  Zaprimijenc 23.06.2016.9. pod brojem Z-12853/2016 344.620,42 HRE

26. Ma suvlasnicki dio: 155 (32/10000)

86,1 Zaprimljeno 28.02.2017.g. pod brojem Z-4298/2017

ZABILIEZEA, ODBLIENI PRUEDLOG, Adax d.o.o, OIB: 16458242357 radi uknjifbe brisanja zslofnog prava na
cest, br, 49242 k.o, Fadsr, vezano za E-155.

vezano uz B 155 (1.2)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 15.06.2022.
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