? Narucitelj: TRAST NEKRETNINE d.d. u stecaju
' Novaki, Vojvodiéi 11
QIB: 93225891495

Predmet; NEIZGRADENO GRADPEVINSKO ZEMLJISTE
Zadar, Industrijsko-poslovna zona Gazenica

Identifikacija: k.o. Zadar
zkul.br. 11464 zk.Cbr.  8232/1, 8232/2, 8232/3, 8232/4
zkul.br. 13890 zk.C.br. 8229/
zkul.br. 13735 zk.€.br. 8230/2
Zkulbr. 2242 zk.C.br. 8228/2

Povrsina: 7.441,5 m2

& ___REVIZIJA |

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 1V/2020.G.

Trzi$na vrijednost: 3.840.000,00 kn = 503.474,83 EUR

Izradio:

Hrvojs g,

ski vjestak za graditeljstvo

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
S
i procjenu nekretnina

Zagreb, 10.04.2020. g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 1




CENZUS d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

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

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢ujuci 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 vjedtacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 1 23/16).

rijedio je
Hrvoje Balija, diplLing.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim viestakom 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 vje3tacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12, st. 4. Pravilnika. rijeseno je kao
u izreci.

SJBDNIK SUDA
i\ univ.spec.crim,

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

str. 2 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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UVODNI PODACI

Zadatak

CENZUS d.o.0.

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 09.06.2017.g. sljededi elaborat:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U VI/2017.G.

Predmet: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Zadar, Industrijsko-poslovna zona Gazenica

Identifikacija: k.o. Zadar
zkul.br. 11464

zkul.br. 13890
Zzkul.br. 13735

zk.C.br. 8232/1
8232/2
8232/3
8232/4
zk.C.br. 8229/2
zk.C.br. 8230/2

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata
procjene, te da istom ujedno obuhvati i neizgradeno zemlji$te u sklopu kompleksa.

Identifikacija k.o. Zadar
nekretnina: zk.ul.br. 11464
zk.ul.br. 13890
zk.ul.br. 13735

zk.C.br. 8232/1, 8232/2, 8232/3, 8232/4
zk.C.br. 8229/2
zk.C.br. 8230/2

zk.ul.br. 2242 zk.C.br. 8228/2
Dan kakvoce: 10.04.2020.
Dan vrednovanja: 10.04.2020.

Vjestak za potrebe revizije prethodno navedenog elaborata procjene NIJE izvrio
ocevid nekretnine, ve¢ usvaja kao ispravne i nepromijenjene podatke u elaboratu
koji je predmet revizije. Predstavnik vlasnika usmeno je izjavio da na predmetnoj
nekretnini nisu vrSeni gradevinski radovi koji bi znaéajnije utjecali na vrijednost.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o0.0.

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasniétvu 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 gradniji (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): Nagela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti

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

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

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi s
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestagenja.

- Iskazane cijene ne ukljuéuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com
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2.  NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnine
Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavijenu dokumentaciju.
a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima z.k. uloZzaka iskazano je:

k.o. Zadar
zk.ul.br. 11464
zk.C.br. 8232/1 oranica 1.493 m2
zk.C.br. 8232/2 oranica 4.637 m2
zk.€.br. 8232/3 oranica 130 m2
zk.¢.br. 8232/4 oranica 381 m2

zk.ul.br. 13890
zk.C.br. 8229/2 oranica 223 m2

zk.ul.br. 13735

zk.C.br. 8230/2 oranica 143 m2 305 m2
gromaca 20 m2
vocnjak 142 m2
Ukupno: 7.169 m2
Vliasnik: TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU vlasnicki dio: 1
Sveta Nedelja, Novaki, Vojvodici 11
OIB: 93225891495
zk.ul.br. 2242
(*) zk.Cbr. 8228/2 oranica 292 m2
Suvlasnici: TRAST NEKRETNINE D.D. U STECAJU suvlasnicki dio: 14/
Sveta Nedelja, Novaki, Vojvodici 11
OIB: 93225891495
LUCIN ANTE suvlasnicki dio: 1/1
Sveukupno: 7.461 m2

(*) ... Napomena: Sukladno zadatku dobivenom od Naruéitelja, ovim elaboratom procje
obuhvacen je suvlasnicki dio TRAST NEKRETNINE d.d.

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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i0: 1/15

|

DCjene

b. Katastarsko stanje

U pribavljenim posjedovnim listovima iskazano je:

o: A X F¥Y

k.o. Zadar
pl.br. 10480
k.C.br. 8229/2 oranica 223 m2
k.C.br. 8230/2 voénjak 142 m2 305 m2
oranica 143 m2
kuéa i dvoriste (*) 20 m2
k.C.br. 8232/1  oranica 1.493 m2
k.C.br. 8232/2 oranica 4.637 m2
k.C.br. 8232/3  oranica 130 m2
k.C.br. 8232/4 oranica 381 m2
pl.br. 4657
k.C.br. 8228/2 oranica 292 m2
Ukupno: 7.461 m2

(*)

c. Povrsina zemljista

... "kuca" evidentirana u posjedovnom listu u naravi ne postoji

Uvidom u pribavljene z.k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povr$inama
zemljista u zemlji$noj knjizi i katastarskom operatu uskladeni. odnosno:

Z-k operat: Katastarski operat:

k.o. Zadar P (m2) k.o. 8229/2 P (m2)
zk.C.br. 8232/1 1.493 odgovara k.C.br. 8232/1 1.493
zk.C.br. 8232/2 4.637 k.C.br. 8232/2 4.637
zk.C.br. 8232/3 130 k.C.br. 8232/3 130
zk.C.br. 8232/4 381 k.C.br. 8232/4 381
zk.C.br. 8229/2 223 k.C.br. 8229/2 223
zk.C.br. 8230/2 305 k.C.br. 8230/2 305
zk.C.br. 8228/2 292 k.C.br. 8228/2 292

Ukupno: 7.461 Ukupno: 7.461
Zk.ul.br. Zk.E.br. P parcela Suvl. P suvl. udio P usvojeno suvl. dio
(m2) dio TRAST NEKRETNINE | TRAST NEKRETNINE
11464 8232/1 1.493 171 1.493 m2 1.493 m2
8232/2 4.637 11 4.637 m2 4.637 m2
8232/3 130 11 130 m2 130 m2
8232/4 381 171 381 m2 381 m2
13890 8229/2 223 11 223 m2 223 m2
13735 8230/2 305 11 305 m2 305 m2
2242 8228/2 292 14/15 272,5 m2 272,5 m2
Ukupno: 7.461 7.441,5 m2 7.441,5 m2

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

ﬁ NESLUZBENA VERZ

REPUBLIKA i'l'RVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

> Predmetne &estice zemljiste

2.2. Lokacija i parcela

Predmetni kompleks zemljista nalazi se u industrijsko - poslovnoj zoni Gazenica u Zadru.
u neposrednoj blizini nove gradske luke Gazenica. Okruzeno je iskljucivo objektima
poslovno-industrijske namjene. Teren predmetne parcele je ravan, neureden. Predmetn:
parcela nije ogradena i nema izravan pristup na javnu cestovnu prometnicu. Komunalna
infrastruktura je polozena prometnicom u blizini - vodovod, kanalizacija, elektroopskrba i
telefonija.

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com



2.3. Prostorno-planski uvjeti
ENA VERZLJA 2.3.1. Prostorno-planski uvjeti vaZe¢i na dan vrednovanja

Prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u PPU Grada Velike Gorice (prasssen
tekst) i UPU Novo Cige, sve dostupno na sluzbenoj web stranici Grada Velks Gares
hitp://www.gorica.hr.

2. lzvod iz Izmjena i dopuna PPU Grada Zadra
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s pioneg Bk PROSTORNI PLAN UREDENJA
ZWOD IZ GRAFICKOG DIJELA PPUG ZADRA . i
- a = iz kartogratiheg priasa:  GRADEVINSKO PODRUC JE NASEL I
Sradevinska podruéja naselja Zadar ZADAR
S il RN beonenaed 0
.- e I - - w Odluka ¢ Trad: Plang: Cluns DRGilyr~Cosy e ¢ Somciwe Suew
B , Predmetni kompleks zemljista
= - “Glasnik Grada Zadra® br. 06718 “Glasnk Grads Iaay 3. ™
JAB FRIBOMVE (ONT bEve): v g edrkas
“Zadarski kist” 08. 07. 2019,/ 05. 10. 2018 : ::.a ::: : 2 ::
u Padat thels 0dgovornog 23 Srovodenie JAVIE TRIDTAvE: Cogevorts ciota I sreodeTe e SR
- gramica gradevinskog podrutja
‘ACIJE E 1°°°mpq“k°pna Mmumm&mlu.memmﬂ:::‘«—-'r 1 T, el L
s ~ @sior ogranicenja 300 m pojas mora $r6] SuBLBTAOIET: KLASA: 380-02/1%-11/42, URBADJ: §31.08-1-2-19-4, od 5112008, gosne

Bravna 03028/ Tijeia koje je Zracio plan:
BLO

G- PROIEKT oo
Pl

iRt privae 1obe/Tela kaje je zradie plan Ocgovorms osoza

IEINSENE 2a SAZVO0J | UREDENJE NASELJA Jeljko Predovan, digi. ing. arh.

‘ s Zeljko Predovan, dipl. ing. arh.
E - . pod Strulnl tim o tradi plana:
Y 1. Zeliko Predovan, dipl. ing. arn. 4. Jure Groié, cipl Ing. grad.
E - mpraders SO gradevinskog podrudja 2. Stephen Tony Bréié, aipl. Ing. upp. 5. Luka Predovan, bacc. ing. sedtl
L | Saewae 22 wrbanu preobrazbu ili urbanu sanaciju 3. Ivan SutioviK, dipl. ing. el. 6 Ziatko Adorit, grad. ten

- m=mgraden do gradevinskog podrudja

~mmursden 30 gradevinskog podrudja

Neuredeni dio gradevisnkog podrudja
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CENZUS d.o.o0.

b. Izvod iz Izmjena i dopuna UPU Trajektnog terminala Zadar
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IZVOD 1Z GRAFICKOG DIJELA ID UPU TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR
KorisStenje i namjena povrsina

e _: Predmetni kompleks zemljista

Zupanfa: ZADARSKA ZUPANIA
CRAD TADAR l 1ZMJENE | DOPUNE Grag: GRAD ZADAR
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA Nazlv prostomog plana; IZMJENE | DOPUNE
ZADAR URBANISTICKOG PLANA

UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

1. | KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA Wazk kariogratshog pikaz: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Brof kartogealskog prikaza: : 19 Mjarfo karogratskog prkaza: 1
/' Odihuks © lzrad prostomog plane Odluka predsiavnitkog tiels o donosenju plana
{shazbano glasliok (shibana glaslio)
“Glasnlk Grada Zadva® br. 217 “Glasclk Grada Zadva® br, 68
KAZALO
Javna rasprava (datum objave): Javnl uvd odriant

GRANICA DBLHVATA PROSTORIIS PLANA Zadarsdl otujka
lhst, 22, 2018, ok 20, otufka 2018,
RAZVOS | UREDENIE - it/ wwwrnglpu i, 21. akulka 2018, doz 06, travnja 2018,

T poraha Pedat upravnog tela xigo = favne
javne rasprave:

=1
GOBPOORABAA NAUIEMA - POSLOVINA

(. prezive | potpls)

7 s wlan: oga uredenjs,
s e g Klasas 350-02/18-13/30: Urbrojs 631-08-1-1-2-18-2;  Od.svibnja 2018,

Pravna csobahoa o tocto e D) & 7. o, Zadar

Petal pravne osobe koja Je leradiia plan: Odgavorna osabet

b Vodbelj lzrade prostornog planat  Joslp Grikovid, cieLing.o,

A ZELENS PRSI
VODDTON fpoicn s

Struénd im u lzrad] plana;

-
§i
;

H

LU0 PODRLCE - marsbl s
- hoka v 2 et prorme - puirifan bike

o it o o SRR Potat precstavnitiog thela: Pradajsdnik prastavnkiaog thela:

LU0 PODRLCE - markd 0
= M v s - oarshs b

LD DR E - el s
- Kk chstnn 73 oot o - v ks

LN PODRCE - morsbd s

e
B el ey O ovag plana & Petat nadesnog upravog tfela:
Ly —— ovierava

Ll L peleilaio]
|
*!
:
i
E

HCORIDOR BAZE CENTE G434 (hika Geaturicatvir Tacka 1

st T

\

G

I RASTHUN TURHE RORIGOR UNTAR KAZETA

|
l (ime, prezime | potpis)
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IZVOD I1Z GRAFICKOG DIJELA ID UPU TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

Prometni sustav

CENZUS d.o.0.
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:_ b __: Predmetni kompleks zemljista

= som= | IZMJENE | DOPUNE

URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA
ZADAR

| PROMETNA, ULICNA | KOMUNALNA
MREZA
PROMETNI SUSTAV
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2upanie: ZADARSKA ZUPANWA

Gract GRAD ZADAR

Nazlv prostornog pbnac IZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

'Glasnlk Grada Zsdva® br, 217

Nazlv kartografekog prikeze: PROMETHNA. ULICNA | KOMUNALNA INFRAS TRUKTURNA MREZA
PROMETNI SUSTAV

Broj kartogratskog prikara: 2.A KB Rarbogratskog orhaze: 1:2000

Odluka o lzradl prostomog plana Odhuka predstavnitkog iels o donosenju plana

{skutbeno glasiior {shutbeno glasliof

“Glasnlk Grada Zadra® br, 618

Javna rasprave (datum objeve):
Zadarsx lis:. 22, odujks 2016.

Jovrl uvid odrkar:
o 20, 02ujka 2018,

hiiptiwaww.mgipue, 21, ofujks 2018, daz 08, ravnja 2018,
Petal upraviog tek o Odgy osoba 7a ja javna rasprave:
javne rasprave:
(lme, prezime | potpls)
Sugl na plant uredena,

Klasa: 350-02/18-13/30: Urbrojs 531-05-1-1-2-18-2:  Od.svibnja 2018,

Prava osoba koja jo rsdtsplac D) & Z .00, Zadar

Pelal pravne osobe koja je keradla plan

Vodhel lzrade prostomog planal Josip Grikowié, dipling,arh,
Py 5 AnRa Propadak detia.eh.
Strutnl tm u levadl plana: L 6 Josion Gibos, artiwmn.
3 Sime bR, cbting.a. 7. Fronko Petrk. maq jra.sed
4. Rokn Kot magdg.ech. ..
Petal predstavnitaog Welo: P pracistiviltiog el
{ima, prezima | potpis)
s plana & Petat upravnog tjela:
ovierava:
(ime, prezime | potpis)
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CENZUS d.o.0.

str. 12

: mjest riklju¢ka na
/" postojeéi cjevovod
BlISsSs 7
§ . I
N SN

Vodnogospodarski sustav

erap zroan | ZMJENE | DOPUNE

I URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA
ZADAR

2 B | PROMETHA, momnmmm
NOGOSPODARSKI SUSTAV

-

7/

KAZALO:

SEEEaE GRANIGA ORLHVATA PROSTORNOG PLANA
VODOOPSKREA

PLANIRAN VODOVOD

POSTOUEC] vODOVOD

BOSTOJEC VODOVOD KOJ S5 REXONSTHUIRA

POSTOWECH
ODVODNIA

HEE UKIDA

PUANIRANA ORORMSIGA OOVODHIA
PLAMIRANS GOVODNIA - TUAHA
-] PLANIANS CRINA POSTAIA
POSTOMCA OOVODNIA
POSTORCA GROAMEKA DOVODHA
POSTORC VOD PODMORSKOG ISFUSTA
OSTALO

*

ZASTITNE 28 FSF POVRERE

MORSKA POVRANA
PLANIRANA LINLA LUGKE OBALF (GATOVA)
VIODOTOK (potos Miting)

PLANRANE CESTOVNE PROMETHCE
PLANIFAN 2FLIE PNICH] KOLCBIRCY

& |

IZVOD 12 GRAFICKOG DIJELA ID UPU TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

o e &

Predmetni kompleks zemljista

Zodarsdd Bst. 22. obujen 2018.
EpUwwa.mgipu.hr, 21, o2uja 2018,

- ZADARSKA ZUPANIA
bosiges GRAD ZADAR
Nazlv prostormog plans: 1ZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA ZADA
Naziv katogratskog prikaza:  PROMETNA. LLICHA | KOMRNALNA INFHASTRUKTURNA MRE2)
VODNOGOSPODARSKI SUSTAV
Brof hartogratakog prikars: 2B Mo hatogratensy priaza: 1,
mmi: P m plssilo): s
*Glasnik Graga Zadra” br. 2117 “Glasnik Grada Zadra
Soneris vaspriva (datun objave ): davriluvld odidan:

ek 39, obujks 2018,
do; 06, travnia 2018,

Petal upravnoy tiels 028 te o 3

[ —"

(bme, prezime | potpis)

o plas:

el ] uredenia

Wlasa: IS0-02/18-13030:  Urbrof: 531-06-1-1-2-18-2 04.svibrja 2018,

Pravna osaba koja ju teradila plar:

D& 2Z woo Zadar

PeZot pravine osobs koja je bracla lan:

dms. prezims | potpls)

Vedisd] lzrace prostomog plana: Josip Grikawid, dipling.arh.
1 Gravonke, i, 5. Ao Propocels, ol
Wit e 1 et bt L T 8. sosipe Grbes, ditia.on,
3 S Luthde, Al aam, 7. Fromhe Peirk. ragbu.ied,
& Roko KoMta mugbu.sns. bl
Petal predstaviithog feda: Pradsiadnik pradstavitoog el
(ime, prezime | porpls)
Isto ovag plan Pedat nadiernog uprevnog Mels:
ovjerava;
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CENZUS d.o.0.
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1ZVOD 1Z GRAFICKOG DIJELA ID UPU TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR
Energetski sustav

. : Predmetni kompleks zemljista

S g | \ZMJENE | DOPUNE e ZADARSKA 2UPANLIA

URBANISTICKOG PLANA UREDENJA GRAD ZADAR
TRAJEKTNOG TERMINALA
Naziv prostomog plana; IZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR
PROMETNA, ULICNA | KOMUNALNA Waziv karlografekog prikaza:  PROMETNA ULICNA | KOVUNALNA INFRASTRUKTURNA MREZA
Re | e ENERGETSKI | TK SUSTAV
ENERGETSKI | TK SUSTAV
Broj kartogratakog pkaza; 2C Mijerlo kartografskog prikaza; 1:2000
o Odiuka © Lzradl prosiomog plana Ok el ju plo
/ (skitbana glasliox (sluzbeno glaslior
*Glasnlk Grada Zadra™ br. 2117 “Glasnlk Grada Zadra™ br. 618
KAZALO: Javna rasprava (datum oblave): Javnl uvid odran:
2 . Zacarskl list, 22. odujka 2018, o 29, alujka 2018,
hetpeliwww.mglpud, 21, ofujka 2018, do; 06, travnja 2018,
ELEKTROENERGETIKA
Petat upravnog tiela odgovomog za provodanje Odgovorma 0soba ra provodenis javne rasprave;
POSTOJEC 36 b VO (16 110425 kY Zador - TS 3510 bV Zadar 4) lavne rasprove:
PLAMIRANA .
MRREATE ) e} (ime. prezime | poipls)
104y wedrdne |
P e D Salisiva | o
Ao, Kiasa: 350-02/18-13/30: Urbroj: 531-05-1-1-2-18-2= Od.svibnja 2018,
POSTOICA TRAFOSTANICA
5 PLAMIRANA TRAFOSTAMICA Pravna oscba kojo je leradllaploe D & Z ¢.0.0. Zadar
TELEKOMUMIKACLIE Petal pravne osobe koja je Lradia plant Odgovorma osoba:
PLANIRAN
POSTOIECI TH PODZENM VOO
POSTOUEC! TK VOD KON SE UKIDA Davor UgleSié, dipling.grad.
PLINOOPSKREA Vodhel] Izrade proslomog plana:  Josip Grikowié, dipling.ady.
3 - 1. Josly Getionkt, delingo. 6. Al Propadals. delia.h.
OSTALO Strutnl thm u Lread] plana; 2. Fllip siorov, sebhapad. 6 Josipn Grias, del g,
3. Bime LbKIC, sptingam. 7. Franko Petikt. meq b sed’
TASTITHE ZELENE POVRSME 4. Rokc Kobta, magim.anh. e
MORSKA FOVREINA Pecal pradstavnitiog thela: Predsjednlk predstaviiixog thels:
e PLANRANA LINLA LUCKE DBALE (GATOVA)
T VODOTOK otk Rithna)
— (ime, prezime | potpis)
= PLANISANE CESTOVHE PROME TMICE
—_ ovog plana Pecat upravnog fela:
—_— ovierave;
(ime, prazima | potpls)
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1ZVOD 1Z GRAFICKOG
Uvjeti kori$tenja, uredenja i zastite povrsina

ZAasSaA PUPANLL
GRAD ZADAR
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: Predmetni kompleks zemljista
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Zupan§a: ZADARSKA ZUPANLIA
Gract GRAD ZADAR
Naziv prostornog plana: IZMJENE | DOPUNE
TRAJEKTNOG TERMINALA Z
Nazh kanogratskog pikazst— JVJETI KORISTENJA, UREDE
| ZASTITE POVRSINA
Broj kartogratskog pkaza: 3. Miarko kartogratskog prKazE
Odluka o lered prostomoy pans Odiuka predstavnlikog Wels
(shuzbeno glaslio

“Glasnlk Groda Zadra™ b, 217

“Glasnlk G

Javna rasprava (datum objave):

Javel uid odrdan:

Zodorskl llst, 22, obujke 2018, ok 29, 2018,
. 2. ctulka 2018, um.mmnm.
Petat odgovornog o asoba za pro
javne rasprave:
(Ime, prezime |
na plan; e

Klasa: 360-02/18-13/30: Urbrojt 631-06-1-9-2-18-2 0

Pravna osoba koja je lzradlia plar: D&Z

doo. Zadar

Petal pravie osobe koja Je lzradla plard

1 .
2 . sblbaas.
3. Sime Lo, shlbaai
4 Roko Kokta moging ot

Petal predstavnitkog thels:

Istoy] plana s

ovjerava;

(ime. prezime | potpis)
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DIJELA ID UPU TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

Zupargia ZADARSKA ZUPANLIA

Grad: GRAD ZADAR

Naziv prostomog olana IZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
TRAJEKTNOG TERMINALA ZADAR

Hask katoratekon sihaza:— NACIN | UVJETI GRADNJE

Beoj kartogratshog prkara 4, Ml bariograbion pcazs: - 1:2000

e godbor s g e S s

“Glasnik Grada Zedra” br, 217 “Glssnik Grada Zadra” br, 618

Jimena rosorava (datumn objsve )

Zacarel Bs1. 22, alhuja 2008,
itspiiwwmgipu.hr, 21. alua 2018,

davnl uvid ade2an.

od: 29, ofufka 2018,
do: 06, travaja 2018,

Petat upravnog thels oog:
Jawre ovspeave::

fime. prezime | potpis)

s plhan: wadenjs,
Wlasa: 360021813730 Urbrof; 531-06-1-1-218-2 04, svibria 2018,

Proms osobs koja jo trocis phe D & Z g.00. Zadar

Pelat pravrs osobe koja je keracla clan: Dagovorna osoba;
Davor UgleSic, dipling.arad.
4 St Ljubie dibgah. 7. Frovks Peuk, maglgaed,
5 Rowo Kota wwgbuud. s
Petal predstavritiog Gee: Pradsiadnik pradstanitog tels
firma. prazima | potols)
0 LB Petal upravnog el
ovierava:
(i praziee i potpis|
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CENZUS d.o.o.

Namjena: 12 - Gospodarska namjena - proizvodna
- pretezito zanatska s trgovinom
Z - Zastitne zelene povrsine
IS - planirane cestovne prometnice

Prometna infrastruktura: Dio kompleksa zemljista zahvacen koridorirr
glavne gradske ceste (profil 3-3) i sekundarr
ceste (profil 4-4), te industrijske ceste

Vodnogospodarski sustav: Dio kompleksa zemljista zahvacéen koridorir
sustava vododova, odvodnje; Na dijelu je ple
postaja

Energetski sustav: Dio kompleksa zemljista zahvaéen koridorir
sustava plinovoda i telekomunikacijskih pod:
vodova

Uvijeti koristenja, uredenja i Jugozapadni dio kompleksa unutar zastitnog

zastite povrsina: pojasa pruge - 55 m

Nacin i uvjeti gradnje: Kazeta B9

Dio kompleksa unutar gradivog dijela kazete
preostali dio unutar zastitnih zelenih povrsin:
povrSinama infrastrukturne namjene

Max. koef. izgradenosti kig: 0,4
Max. koef. iskoris. nadzem. kisn: 1,0

Max. koef. iskoris. ukupni kis: 1,3

2.3.2. Prostorno-planski uvjeti vazec¢i na dan kakvoce

Uvidom u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju evidentirano je da se prec
kompleks nalazi dijelom u zoni gospodarske namjene 12, dijelom u zoni zastiti
povrsina Z, te dijelom unutar povrsina infrastrukturnih sustava.

Potpisani vjestak ne raspolaze ranije vaze¢om prostorno-planskom dokument
stoga ne moze utvrditi dan kakvoce i prostorno-planske uvjete vazeée na dan

S obzirom da se predmetna parcela nalazi unutar gradevinskog podruéja koje
djelomicno izgradeno, potpisani viestak je misljenja i usvaja za cjelokupni kon
zemljista kao mjerodavnu prostorno-plansku namjenu vazeéu na dan kakvoée
slijedi:

Namjena: unutar gradevinskog podrucja
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~vodna MACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

trgovinom
Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina
ice

Gospodarsko stanje RH

“rvatsko gospodarstvo vrlo se tesko oporavija od posljedica globalne krize. To je rezultat
si=be konkurentnosti na europskom i svjetskom trZistu, te neuravnoteZenja naslijedenih iz
sriasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrodnje i investicija u sektorima
w20 ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

=n koridorima plé
)i sekundarne g
ceste

“en koridorima p

a dijelu je planira
Se=ma aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za

2020 g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano
arvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u

&en koridorima Pk
macolazeéem razdoblju neizvjesno.

kacijskih podze

Triiste nekretnina

nutar zastitnog
= sezirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje

wansticke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Sacaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

g dijela kazete BE
zelenih povrsina |
amjene

- mex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrudju

Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipifnim lokacijama iz baze Burze nekretnina BN indeks se objavijuje jednom mjeseino

; e
>

ano je da se pred_
slom u zoni zastitni

/a.

anskom dokumentac
ste vazeée na dan K

skog podrutja koje |
 za cjelokupni kome
£u na dan kakvoce
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4.1.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedece metode za pro
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro§kovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifinostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obite
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, pa
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziéne 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 kucée koje prema svojim obiljezjim
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedosta
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaZzecéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravil
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢in
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https:/lispu.mgipu.hr/), potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

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



CENZUS d.o.0.

&2 TrziSna vrijednost zemljista
Tr2isna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
&2 % Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jediniéna cijena zemljidta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cienama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

g
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weizgradenih i
h kuca, obitel]
ih mjesta, pa
t odreduje iz

i izgradenih
arske i druge

izgradenih :
gradevine kojé
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‘: > Lokacija nekretnina koje su predmet procjene

Ll = e _— e R —— p—

Podaci o nekretnini & x
78[1 5) - PraVi Gradevinsko zemljiéte - Zbirka kupoprodajnih cijena 3 e
1
Naziv atributa Vrijednost atributa
rom na veliCi | ID 2KC 1054743
Datum pregieda 10.4.2020
ekretnine Vrsta nekretnin GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
ID PN (PU) 3923028
; metodu za Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u prometu 3.407,00
Vrjednost nekretnine (KIN) 1.488.060,00
Datum ugovora 17.01.2018
Status podatka PREUZETO OD PU
Qenovni blok GAZENICA - TRGOVACKO
. N K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
L Pretelta namjena genovnog bloka POSLOVMA - PRETEZITO
\ TRGOVACKA v
_ Podadi o nekretnini zDx
Gradevinsko zemljidte - Zbirka kupoprodajnih cijena ) Pl
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1048546
Datum pregieda 10.4.2020
" Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
D PN (PU) 3957653
. Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 2.024,00
*  Vrjednost nekretnine (KN) 873.838,97
Datum ugovora 10.07.2018
Status podatka PREUZETO OD PU
Gjenovni blok GAZENICA - TRGOVACKO
K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
Pretefita namjena genovnog bloka POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA
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TRANSAKCIJA br. 3

! - v
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Podaci o nekretnini

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povréina u prometu

Vrjednost nekretnine (KN)

Genowvni blok

Pretelita namjena genovnog bloka

Gradevinsko zemljiite - Zbirka kupoprodajnih cijena f|iN

20X

1228971

10.4.2020

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
4201107

KP - KUPOPRODAJA

600,50

280,178,37

24.07.2019

PREUZETO OD PU

GAZENICA - INDUS TRUSKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PROIZVODNA - 0
INDUSTRDOSKA v

Temeljem pribavijenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine
nakon postupka grubog €i§¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliedece
poredbene nekretnine ¢ija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta Povrsina
broj nekretnine (m2)
1. Zadar 8958/5idr. gradevinsko zemljiste  3.407,00
. Zadar 9382/40 i dr. gradevinsko zemljiste  2.024,00
3. Zadar 8265/1 gradevinsko zemljiste 600,50
Redni Datum ugovora Cijena Jedini¢na cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 17.01.2018. 1.488.060,00 436,77
2. 10.07.2018. 873.838,97 431,74
3. 24.07.2019. 280.178,37 466,58
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£22 Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
1. Meduvremensko izjednacenje

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

br. | Datum |Jed.cijena DZS c1 +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 17.01.2018.| 436,77 110,54 118,05 1,0679 466,44 0,9%
1 10.07.2018.] 431,74 | 112,20 118,05 1,0521 454,25 -1,8%
Y 24.07.2019.| 466,58 118,05 118,05 1,0000 466,58 0,9%

105,28 : 102,69

al 01 1 !
az 104,63 108,07 103,19 103,16 105.24 104.98 06 24 05 20 05 13
E @ 10487 10924 103,05 103,19 106,99 101,84 03 11 01 0.0 17 30
; o4 103,63 107,39 102,01 102.36 104,13 104,00 13 1,7 10 08 27 21
2 3 -1 102,84 105.29 101.06 102,04 103.26 103,24 07 20 00 0.3 08 a7
; a2 10382 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 (1) 09 09 0.2 14 02
L a3 103,00 107,84 100,87 102.29 102,69 105.04 08 18 19 0.1 19 15
= o4 102,14 106.86 100.07 10217 102.80 89,43 08 09 08 0.1 0.1 53
Tt -] 101.06 100,87 101,12 101,62 101,00 100 20 -11 56 10 05 A8 08
B o2 90,13 08,67 9933 99,84 08,47 100,50 19 22 18 18 28 03
“"—'T-"p 3 a3 99,86 100.98 9937 99,92 100,01 914 07 23 0.0 01 16 A4
e 2 o4 99,96 99.48 100,18 98,62 100,51 100,16 01 A8 08 43 05 10
“ ar 101,21 90,07 101,73 100,43 101,77, 100.21 13 04 15 18 13 00
ryeial a2 100,28 95,80 10123 99.91 100,33 100.52 08 33 08 05 14 03
= a3 101.31 96,67 102.30 101,96 101,80 o7.74 10 09 11 21 15 28
Sea o4 100,78 94,84 101,97 100,56 101.38 08.28 06 19 03 14 04 05
: a1 100.85 02,86 102.51 100.72 102.25 95,53 01 24 05 02 08 28
. Q2 104,55 96,71 10617 102,69 106,58 100,93 a7 a1 36 20 a2 57
) a3 105.13 97,76 106,65 106,45 105.46 100.20 06 1.1 05 37 44 07
= Q4 108 45 08,73 110,46 110,46 108.67 102.26 a2 10 36 a8 30 2.1
= al 108,44 99,03 11,59 1219 110,54 057 08 03 10 16 T 28
2 e az 109,26 08,51 111,47 114,51 109,33 88,04 02 05 0.1 21 41 086
B a3 112,32 100.78 114.68 118.96 12,20 100,51 28 23 29 39 26 16
r -1 113,54 101,49 116,00 119,82 113.50 102,00 11 07 12 07 12 15
+1] 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100.59 as T4 0 43 a8 14
3 a2 120,60 106,55 123.40 121,15 119.24 10224 26 22 32 49 (X3 16
o a3 121.36 100,07 123,90 133,46 118,05 103.98 06 24 04 18 10 17

NDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
Imterkvalitativno izjednaéenje

“merkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem proracunskog modela za
merkvalitativno izjednaéenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
racenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
@miekiura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva
%= na koeficijentima za preraunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
m=cnovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
Sesebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu €l. 23. st. 4. Zakona i Cl. 23.
Pezvinika.
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OZNAKA NEKRETNINE ) . .
JEDINICNA CIJENA c1 . 466,44 454,25 466
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realiz
1,00 1.00 1,0
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: Cl. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNIN
LOKACIJA
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGAPENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADPEVINSKOG KORISTENJA
_KP L 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9 i 10, Prilog 4)
Il Il Il
0,25 do 4,00 0,70 0,65 0,65
1,08 1,08
AKTI ZA GRAPENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00
; 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava4.2i¢
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1
Korektivni koeficijent: 1.0800 1.0800
Uskladena jedini¢na cijena c2: 503.76 490,59
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iskljucivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobiéajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene zna¢ajno odstupaju od
wupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluCajevima.

. samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
soiedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
=iene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
meerkvalitativnog izjednagavanja.

k.o. k.¢. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
Zadar 8958/5 i dr. 503,76 -2,5%
Zadar 9382/40 i dr. 490,59 -5,0%
Zadar 8265/1 555,70 7.6%

Siede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
wswadenih kupoprodajnih cijena. Dakle, jedini¢na cijena zemlji$ta iznosi:

c= 516,68 kn/m2 zemljista = 67,74 EUR/m2 zemljista
“swojene jedinicne cijene zemljista

== sowrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja
me.cbicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 516,68 kn/m2

a vrijednost zemljista
P (m2) ¢ (kn/m2) Trzi$na vrijednost
7.4415 * 516,68 = 3.844.874,22 kn
Ukupno: 3.844.874,22 kn

a vrijednost zemljista u 1V/2020.g.

TR

c= 516,02 kn /m2 zemljista = 67,66 EUR/m2 zemljista
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5. MISLJENJE | ZAKLJUGAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: Zadar, Industrijsko-poslovna zona GazZenica
k.o. Zadar

Zkul.br. 11464 zk.C.br. 8232/1, 8232/2, 8232/3, 8232/4
zkul.br. 13890 zk.C.br. 8229/2

zkulbr. 13735 zk.C.br. 8230/2

zkul.br. 2242 zk.C.br. 8228/2

5.2. Vlasnistvo i povrsina zemljista

Vlasnik: TRAST NEKRETNINE D.D. U STEGAJU
Sveta Nedelja, Novaki, Vojvodiéi 11
OIB: 93225891495
Zk.ul.br. Zk.G.br. P parcela  Suvl, P suvl. udio P usvojeno su
(m2) dio TRAST NEKRETNINE TRAST NEKR
11464 8232/1 1.493 171 1.493 m2 1.493 m2
8232/2 4.637 1/1 4.637 m2 4.637 m2
8232/3 130 1M 130 m2 130 m2
8232/4 381 11 381 m2 381 m2
13890 8229/2 223 11 223 m2 223 m2
13735 8230/2 305 1M 305 m2 305 m2
2242 8228/2 292 14/15 272,5 m2 272,5 m2
Ukupno: 7.461 7.441,5 m2 7.441,5 m2

5.3. Trzi$na vrijednost zemljista

[ Tvs 3.840.000,00 kn = 503.474,83 EUR |

c= 516,02 kn /m2 = 67,66 EUR/m2
Te¢ajHNB: 1 EUR= 7,626995 kn

Zagreb, 10.04.2020. g. P LTl
P S

‘?f@ . \%Q),
5 Sestinski &

HRVOJE BALIJA,
Sudski vjestak za gradi
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