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1. OPCENITO

Podnositelj zahtjeva: GORTAN - ZADAR d.o.0. u steéaju,
23000 Zadar, A. Hebranga 3.

Datum kakvoce: 20.04.2018. godine

Datum vrednovanja: 15.05.2018. godine

Predmet procjene: POSLOVNI PROSTOR oznake PP-34, dilatacija "D" u prizemlju i dijelu podruma - (E-
16) stambeno poslovne zgrade "Blok 9".

Lokacija: 23000 ZADAR, Sibenska ul. 15¢-f .

k.C.br. 4212/5, z.k.ul. 13176, podulozak br. 16; k.0. Zadar.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izraCuna vrijednosti
nekretnina, i to osobito:

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13)
Zakon o gradnji (N.N. 153/13; 20/17 )
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17 )

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)
Podatak o prosjecnim trodkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 59/10)

c/ Propisi o vlasnistvu:

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 i 152/14)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 79114, 48/2014)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
el Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni procjenitelj - stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipl.ing.grad. koji je iskusan u izradi procjena trZisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
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2. IDENTIFIKACIJA

Z.K. izvadak:
Opéinski sud:
Katastarska op¢ina:
Cestica:

Ulozak broj:
Podulozak:

Opis nekretnine:

Povrsina parcele: m2
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

E-izvadak od 15.05.2018.

Opcinski sud u Zadru, zemljisno knjizni odjel Zadru,

Zadar,

4212/5

13176

16

16. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom: ETAZNO VLASNISTVO (E-16)

1. Poslovni prostor PP-34 u dilataciji "D" u prizemlju i dijelu podruma, ukupne korisne povrsine
40,87 m2,

1931

GORTAN ZADAR d.0.0.

prema upisu u zemljiSnu knjigu,

Objekt je etaziran i upisan u zemljiSne knjige sa primjedbom da je gradevina upisana u
zemljidne knjige bez uporabne dozvole.

Dokaz o legalnosti nije predoCen.

Lokacija je u gradu Zadru, naselje Bili brig, u Sibenskoj ulici. Zgrada ima podrum, prizemlje i
pet katova. Prostor se nalazi u prizemlju i podrumu zgrade, dilatacija "D".

Orijentacija prostora je juzna.

Zgrada je u okruzenju viSestambenih i javnih zgrada.

Postoji mogucnost kolnog pristupa na lokaciju.
Lokacija nije optere¢ena infrastrukturnim koridorima.
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Lokacija:

Makrolokacija:

-

Mikrolokacija:

Zadar,
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Poslovni prostor koji je predmet procjene, smjeSten je u prizemlju i podrumu peterokatne stambeno poslovne zgrade sa
podrumom, prizemljem i 5. katova; u Zadru, Sibenska ulica, dilatacija D. Zgrada ima dizalo.

lzvrSena je izmjera povrSine prostora, jer je bio omogucen pristup u prostor, a u izraun se uzima povrsina upisana u
zemljiSne knjige buduci je ista manja od povrSine utvrdene izmjerom. Pogled u unutrasnjost prostora bio je mogu¢ kroz
staklenu stijenu.

3.1. poslovni prostor PP-34 u prizemlju i podrumu (E-16):

Prostorija Povrsina Koef. obracuna Povrsina
m2 m2
prizemlje
lokal 23,90 1,00 23,90 prema izmjeri
podrum
podrum spremiste 35,58 0,50 17,79 prema izmjeri
ukupno: 41,69

U zemljiSnim knjigama je upisana NGP povrsina od 40,87 m2.

Izmjerom je utvrdena stvarna NGP povrsina, pa se u izracun vrijednosti uzima povrsina upisana u zemljiSne
knjige.

Netto gradevinska povrsina (NGP) = 40,87 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = NGP x 1,25 = 51,09 m2
Volumen objekta (V) = BGP x 3ms= 153,26 m3

Prostor je neureden,u ROH-BAU izvedbi.
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Opcenito:

Poslovni prostor je dvoetazni, nalazi se u podrumskoj i prizemnoj etazi. Stubiste izmedu ovih etaza je izvedeno. Prostor je
u ROH-BAU izvedbi, nedovrden i ne koristi se. Na konstruktivnim elementima (zidovima i stropu) nisu vidljiva oSte¢enja
koja bi utjecala na vrijednost prostora.

4.2. Prikljucci

vodovod - nije prikljucen
kanalizacija - prikljuena
toplovod - nema
telefon - nije prikljucen
el. struja - nije prikljuena
plin - nije prikljucen
4.3. Objekt
godina gradnje 1996
katnost Podr + P + 5,
polozaj podrum i prizemlje, juzna orijentacija prostora,
Temelji armirano betonski, trake,

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija:

zidovi podruma i prizemlja od betona, ostalo siporeks,
puna AB ploca,

kosi, drvena konstrukcija, pokrov crijep,

pocinana,

toplinska Zbuka, zavrsno SEP,

AL profili, ostakljeno 1ZO staklo,

Unutarnja vrata nema,

Bravarija nema,

Pregradni zidovi nema,

Obrada zidova neozbukano,

Obrada stropova neozbukano,

Obrada podova betonska ploca,

Grijanje nije izvedeno,

Instalacije nisu izvedene osim temeljnog razvoda vode i odvodnije,

Dodatne instalacije
Stanje:

nema,

prostor je neureden, u Roh bau izvedbi, bez vidljivih oSte¢enja koja bi utjecala

na vrijednost prostora.
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4.4. Utrzivost gradevine

Zgrada se nalazi u Zadru, Sibenska ulica, na osrednjoj lokaciji, cca 2 km od sredista grada i morske obale. Poslovni prostor
koji je predmet procjene je dvoetazni i nalazi se u prizemlju i podrumu zgrade.

Zgrada se nalazi u okruZenju viSe etaznih stambenih poslovnih i javnih zgrada. Prostor je nedovren, u zgradi koja ima vise
dovrSenih poslovnih prostora koji se ne koriste kao i viSe nedovrsenih prostora.

Lokacija se smatra loSijom zbog umanjene potraznje za prostorima slicnog karaktera zbog velike ponude u okolnim
objektima.

Prostor i zgrada su prosjecne kvalitete, slabijeg odrzavanja, okoli$ je nekvalitetno ureden te je utrzivost umanjena
i realna je u odredenom vremenu.

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
Poredbena
Prihodovna
TroSkovna

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili
metode.

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda procjene vrijednosti nekretnine:

POREDBENA METODA je u prvome 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 pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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5.2. Vrijednost nekretnine - odreduje se poredbenom metodom
5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr
Obzirom na dostupnost podataka o trZiStu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o

realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https://nekretnine.mgipu.hr/, koji se koriste u izraCunu vrijednosti nekretnina po poredbenoj metodi.

USPOREDBA 1

Stan u zgradi, u Zadru, Vukovarska ulica, povrsine 28,60 m2. Kupoprodaja obavljena 09.02.2018. za iznos od 38.282,38 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
I PH(PLY 3737802
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povriing nekretnine u prometu (m2) 28,60
Ugovorena mjesecna najamning/zzkupnina (KN)
Vriiednost nekretnine {KN} 282.524,33
Datum ugovora 09.02.2018
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora: 09.02.2018.
povr$ina stana: 28,60 m2
cijena stana: 38.282,38 eur
USPOREDBA 2

Stan u zgradi, u Zadru, Vukovarska ulica, povrsine 23,32 m2. Kupoprodaja obavljena 07.02.2018. za iznos od 27.100,27 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluzili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
ID PH (PU) 37364957
\rsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrina nekretnine u prometu (m2) 23,32
Ugovorena miesecna najiamning/zakupning (KM]
Vriednost nekretnine (KN} 200.000,00
Datum ugovora 07.02.2018
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora: 07.02.2018.
povr$ina stana: 23,32 m2
cijena stana: 27.100,27 eur
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USPOREDBA 3

Stan u zgradi, u Zadru, ista zgrada kao prostor koji procjenjjemo, Sibenska 15, povraine 18,70 m2. Kupoprodaja obavljena
11.12.2014. za iznos od 15.586,75 €. Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima

(intarnat)

Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
0 PH (PUY) 3124008
Wrsta ugovora KP - kupoprodajz =
Ukupna povrding nekretnine u prometu {m2) 18,70
Ugovorena miesedna najiamnina/zakupning (KN}
Vriednost nekretnine (KN) 115.030,21
Datum ugovora 11.12.2014
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora: 11.12.2014.
povrsina stana: 18,70 m2
cijena stana: 15.586,75 eur

PREGLED LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA

usporedna 3 predmetna nekretnina usporedna 1 i 2
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5.2.2. Meduvremensko izjednacenje

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

(24 BLIKE HRVATSKE
CHOATIAN BUREALS (AF STATISTIT
¥ 8Tty la)
Tromjesadje
et Total

2013, a1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60/
a2z 104,63 108,07 103,19 103,16 10524 104,98
3 104,97 100,24/ 103,05 103,19 106.99 101,84

o4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. a1 102,94 105,29 101,96 102,04, 103,26 103,24
a2 103,82 106,19, 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107.84 100,87 102,29 102,69 105,04/
o4 102,14 106,86 100.07 102,17 102.80 99.43|
2015. a1l 101,05 100.87 101,12 101,62 101.00 100,20

oz 99 13 9867 299,33 99,84 o8 A7 100,50
a3 99,86 100,98 9937 o992 100,01 99, 14
o4 09, o6 99,48 100,18 88,62 100,51 100,16/

2016. a1 101.21 99,07 101,73 100,43 101,77 100.21
az 100,28 95,80 101,23 99,91 100.33 100,52

Q3 101,31 9667 102,30 101,26 101_80 oF 74
a4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 898,26
2017. a1 100,85 92.86 102,51 100,72 102,25 95,53
az 104,55 96.71 106,17 102,69 106.58 100,93

a3 105,13 o7.76 106,65 106,45 105,46 100,20

a4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

) vrijednost o bazni indeks - | PaZni indeks -
redni " Lo < jedin. cijena . . dan faktor korekc.
. Lokacija nekretnine iz | povrsina (m2) dan ugovaranja | dan ugovaranja .
broj eur/m2 vrednovanja 211
ugovora (eur) 1 2

Zadar 38.282,38 28,60 1338,54 09.02.2018. 108,67 108,67 1,00

Zadar 27.100,27 23,32 1162,10 07.02.2018. 108,67 108,67 1,00

Zadar 15.586,75 18,70 833,52 11.12.2014. 102,8 108,67 1,06

Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu
hedonistickih indeksa
1. 1.338,54
2. 1.162,10
3. 881,11
prosjeéna vrijednost 1.127,25
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5.2.3. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, pribliznih
vrijednosti odnosno poredbenih pokazatelja do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na nekretninu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi). Postupak se provodi pomocu koeficiienata za preradunavanje.

Procjenjivana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACI
- prodajna cijena (€) 38.282,38 27.100,27 15.586,75
- neto povrsina (m2) 40,87 28,60 23,32 18,70
- cijena zemljista €/m2 1.338,54 1.162,10 881,11
- datum transakcije 09.02.2018. 07.02.2018. 11.12.2014.
EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta transakcije realizirano realizirano realizirano
- prilagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima
- prilagodba ROH BAU 0,7 0,7 1
3. vlasnicka prava
- prilagodba 1 1 1
FIZICKI ASPEKTI
1. oblik
- prilagodba 1 1 1
2. kakvoca pristupa dobra sliCnha sliCna ista
- prolagodba 1 1 1
3. veli¢ina 40,87 28,60 23,32 18,70
- prilagodba 0,95 0,95 0,95
4. mikrolokacija prizemlje i podr. nepoznato nepoznato nepoznato
- prolagodba 0,9 0,9 0,9
5. Buka ulica ulica ulica ulica
- prilagodba 1 1 1
6. Komunalna infrastruktura postoiji postoji postoji postoji
-prilagodba 1 1 1

7. Orijentacija sjever nepoznato nepoznato nepoznato
- prilagodba 1 1 1
8. Zagadenje okolisa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICIJENT PRILAGODBE 0,60 0,60 0,86
PRILAGODENA VRIJEDNOST 801,12 695,52 753,35
PROSJECNA VRIJEDNOST eur/m2 750,00
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 750,00 | €/m2

Povrsina nekretnine 40,87 m2

Vrijednost po m2 750,00 €/m2

TrziSna vrijednost 30.652,50 €
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina:

POSLOVNI PROSTOR oznake PP-34, dilatacija "D" u prizemlju i dijelu podruma - (E-16) stambeno
poslovne zgrade "Blok 9".

na adresi: 23000 ZADAR, Sibenska ul. 15¢-f .
k.€.br. 4212/5, z.k.ul. 13176, podulozak br. 16; k.0. Zadar.

narucitelia:  GORTAN - ZADAR d.o.0. u stecaju,
23000 Zadar, A. Hebranga 3.

utvrduje se da:

al TrziSna vrijednost (TV) iznosi:

30.652,50 € ili 226.215,45 kuna 1€

7,38 kuna

TVINGP

750,00 €/M2

U CIJENU UKLJUCEN i PDV.

NAPOMENA:

TrziSna vrijednost 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
odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana dobro obavijeStena o svim relevantnim
¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U Zaboku, 15. svibnja 2018 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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PRILOZI

Foto dokumentacija
E-izvadak iz zemljiSne knjige
E-kopija katastarskog plana
E-prijepis posjedovnog lista

oo -
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