PROCJEMBENI ELABORAT -06-08/2022

Nekretnine: ViSenamjenski prostor u suterenu gradevine
Lokacija: Ulica Ivana Danila kbr 5 , Sv. Filip i Jakov
—— Stecajna masa iza MIKULIC COMMERCE,d.o.0. u steéaju,
g Milna 739, Milna, oib 35059168042
Predmet: 1 St.-82/2019
Svrha: Procjena trziSne vrijednosti nekretnina
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DraZen Knezevi¢ stru¢. spec. ing. aedif. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Nin, Poljica Brig, Ulica Il br. 1, mob. 091/897-5053 Email: drazenzadar@gmail.com




SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnine: Visenamjenski prostor u suterenu gradevine
Adresa: Ulica Ivana Danila kbr 5, Sv. Filip i Jakov
Zemlji$noknjizni uloZak: 3835

ZemljiSnoknjizne Cestice: 104

Katastarska opcéina: Sv.Filip i Jakov

Namijena: VISENAMJENKSI POSLOVNI PROSTOR
Datum pregleda gradevine: 04.08.2022.

Svrha procjenjivanja: Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

Pokazatelji vrijednosti
Trzi$na vrijednost: 290.128,43 € EUR

Misljenja sam da prometna-trzi$na vrijednost

za nekretninu : Visenamjenski prostor u suterenu gradevine
na adresi: Ulica Ivana Danila kbr 5, Sv. Filip i Jakov
iznosi :
| 2.180.000,00 kn |
ili po tegaju 1€= 7,513581 kn
| 290.128,43 € |

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti na dan 04.08.2022. godine
primijenjen je te¢aj 1 EUR = 7,513581 kn.

Procijenjena trZi$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od $est mjeseci do godine dana, i
to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na tzitu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar. Ulica plemica Borelli 9

Poslovni broj: 4, Su-403/18-7
Zadar, 5. studenoga 2018.

RIESENJE

Na temelju ¢1. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novines br. 28413, 33/15,
82/15 i 8B2/16), te ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima («Narodne novines br.
38714, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babié

rijedio je

1. Drazen Knezevic. strud, spec. ing. aedif. iz Nina, Poljica brig, Ulica T11 br. 1, roden
6. listopada 1978. u  Zadru, ponovno se imenuje  stalnim - sudskim  vjeStakom za
graditeljsivo i procjene nekretnina.

2. Imenovani sc ponovano imenuje  stalnim  sudskim viedlukom s danom 5.
Studenoga 2018. na rok od 4 ( &etiri ) godine.

Obrazlazenje

Dana 5. rujna 2018. Drajen Knezevié, struc. spec. ing. aedif. podnio je zamolby da se
ponovno imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjene nekrelnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: preslik rjesenja E’.upanijskug suda u Zadiu broj; 4,
Su-600/13 od 4. studenoga 2014., popis izvrsenih vjedtadenja, potwvrdnice o strudnim
usavrSavanjima, uvjerenje o oekaznjavanju i policu Allianz Zagreb d.d. osiguranja, broj:
1500-173814575.

Uvidom u rjedenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-600/13 utvrdeno je da je
DraZzen KneZevié, strué. spec. ing. aedif. imenovan stalnim  sudskim vieStakom za
graditeljstvo i procjene nekretnina s danom 4. studenoga 2014, na rok od &etiri godine.

Dostavljenom  policom  Allianz Zagreb dd. osiguranja, Dbroj:  1500-173814575
utvrdeno je < je osiguranik Drazen Knegevié osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjcitaka za razdoblje od 25. listopada 2018. do 25. listopada 2019. na iznos od
200.000,00 kn,

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisance &l. 2. i 12, Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima pa je odluéeno kao u
izreci.




Pouks o pravnom lijeku:
Protiv ovog riefenja nije dopustena Zalba,

_Daostaviti:
rl/ DraZzen KneZevic, strué. spec. ing, aedif., Nin, Poljica brig, Ulica 111 br. 1,
~2. Ministarstvo pravosuda Zagreb,

3. Opéinski sud u Zadru,

4. Arhiva,
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1. Zadatak

Na zahtjev narucitelja Ste¢ajna masa iza MIKULIC COMMERCE,d.0.0. u ste€aju, Milna 739, Milna,
oib 35059168042, zastupan po ste¢ajnom upravitelju Stjepanu Kugleru, u steCajnom postupku koji se
vodi na Trgovackom sudu u Zadru izabran sam za procjenitelja vrijednosti nekretnine .

Predmet vjestacenja je procjena trzi§ne vrijednosti nekretnina i to: viSenamjenski prostor u suterenu
gradevine , korisne povrine 186,52 m2 , koji se sastoji od 5 skladita , spremista kemijskih
proizvoda , komore , prostora za pripremu voéa i povréa , prostora za pripremu mesa , uredske
prostorije , predprostora i garderobe , dva tu$a , dva wc-a , i pretprostora kojemu pripada sporedni
dio i to vjetroban korisne povrsine 2,40 m2 $to &ini ukupnu korisnu vrijednost od 189 m2 , u elaboratu
oznaceno plavom Srafurom.

Ocevid na licu mjesta obavljen je dana: 04.08.2022.

E Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadci: 3835

Katastarska opcina: Sv.Filip i Jakov

Katastarske Cestice: 104

Opis nekretnine: Visenamjenski prostor u suterenu gradevine
LEGALITET

Nije predoceno.

LOKACIJA

Zgrada s predmetnim poslovni prostorom se nalazi na adresi: Ulica Ivana Danila 5 , Sv. Filip i
Jakov
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PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA F

PretraZivanje po podacima o &estici

Katastarski ured™: BIOGRAD NA MORU P x
Katastarska opéina™: SVETI FILIP | JAKOV, 300772 L | x
Broj kat. Cestice™: 104 Podbroj rél’rﬂ] 1

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista:

@GRAFIKA -, Pregledaj PL/BZP 4 Pregledaj ZKU/BZP

Zor Brojké Broj PL BrojD.L :“:;i::::’:’z‘;ﬁ:‘:g:ﬁ: bapias :f;f;;’::: BeSBEal | mmibinaind Tip zorade ;’z:n}a
= 104 3835 21.3211  IVANA DANILA 1025 3
UREDENO ZEMLJISTE 58
DVORISTE 177
STAMBENA ZGRADA IVANA DANILAKBR. 5 378 Zgrada
DJECJI VRTIC, IVAMNA DAMILAKER 7 359 Zgrada
DVORISNA ZGRADA 43 Zgrada
A st Jedr| i | &2 i-1o0d1
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni redimi S::S:;::ie c’,:':ﬂka Zadnfeg Kiau :a:nf_g o Plombe/Oznake
3835 3835

VETH IR | 3 Ak

BIOGRAD 3

R

Mjerilo i lokacija

«

Koordinate 413781, 4869589
HTRS96(E,N):

Mjerilo: 1:500 e i

PretraZivanje po podacima o éestici

Katastarski ured™: BIOGRAD NA MORU Pix
Katastarska opéina™: SVETIFILIP | JAKOV, 300772 2| x
Broj kat. Cestice™: 104 Podbroj 8 |Tradi

{zvor : katastar .hr



3. Opcenito o procjeni
Datum ocevida: 04.08.2022.

Datum kakvocée: 04.08.2022.
Datum vrednovanja: 04.08.2022.

Procjenjuje se trzi$na-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

Nema.

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 56/14, 65/17,114/18,
39/19198/19)

Zakon o gradniji (NN 153/13, 56/14, 20/17, 39/19 |
125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 153/13, 56/14, 65/17)

Pravilnik o stalnim sudskim vje&tacima ( NN 38/14, 123/15))

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14, 105/15)
Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina ( Uhlir, Majéica — 2016. g.)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020)

e Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 48/14, 150/2014,133/15, 49/16, 87/16, 17/17, 77/17, 88/17)

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomena: Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Pri izradi ove procjene nije predoéena cjelokupna originalna dokumentacija, te su se za izradu
procjene koristili nesluzbeni internetski podaci (e-izvadak iz zemljisne knjige, e-posjedovni
list, e-izvod iz katastarskog plana, graficki izvod iz PPU-a Opcine Sveti Filip i Jakov, Geoportal
DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata
i podataka.



4. Odabir metode procjenjivanja
4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih troékova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraunata troSkovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, cija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili slicnim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnigkih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troékovima
gradenja na podrugju RH koji se tromjese&no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih
podataka.

7. Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluCaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanijenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koridtenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri éemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trogka
gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijiekom kojih se pretpostavija da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koritenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.
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4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oéekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

Izraun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljita obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemlji§ta na temelju buduéeg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod tro$kovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego &to stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trzina vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriétenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine-
poslovnog prostora

utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

U izracunu vrijednosti koristit ¢e se dostupni podaci iz Izvadaka iz zbirke Ugovorenih
kupoprodajnih cijena Sv. Filipa i Jakova i $ire.
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Predmet procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina i to: viSenamjenski prostor u suterenu gradevine |,
korisne povrsine 186,52 m2 , koji se sastoji od 5 skladista |, spremista kemijskih proizvoda , komore ,
prostora za pripremu voéa i povréa , prostora za pripremu mesa , uredske prostorije , predprostora i
garderobe , dva tusa, dva wc-a , i pretprostora kojemu pripada sporedni dio i to vjetroban korisne
povrsine 2,40 m2 $to €ini ukupnu korisnu vrijednost od 189 m2 , u elaboratu oznaéeno plavom

Srafurom.

Sto u naravi predstavlja neopremljen i neureden prostor.

6. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

6.1. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora

6.1.1. Prostorno planski status lokacije
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Mlrzslarsteo gradileljatea @ prostar rog e Serys

Klasa. 350-02/20-11/5 L. Broy. 531-D6-1-2-20-5 Zagren. 03 lipnja 2020

ARHEO do.o. Zagrel

Prawia ocacbha koja je izradia plan:
Tomisiawows 11

" Pedal prawvne caote kojs je 2= plan

ot Direklor . Ascn Warga. digl ing sy oviaslacrh

Aroe Vanga. el ing am . owviait s

Sorudn Um wErad ploea Pamk Filakeowe, dipls orac o
2 Warga dedoang arh. ovadoen s Mic Nagic, mg e." T
Pores Perey pl ong o owviag! am uarbecdsd Cams Smoroc, del mg
Vedran Videse magang.arch Vers WVorgs  ded eosog
s K, s imeG se okl Waress Vargs mag.meesoo

I DAparwams vosdibel] izrade plare .

| Pefat opcinskog vieds Pr ecsjecrin pdirskieg Wieds
Lsdlng ooy Pediscd
ISlovjel o proOsomog Hana 8 iZeor ko averavas Pedal radieinog bjels
ME

Prema PPU Opéine Sv. Filip i Jakov -VII. Izmjene i dopune vidljivo je da se predmetno
zemljiste sa zgradom nalazi unutra izgradenog dijela gradevinskog podrucja.
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6.1.2. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

PRIKAZ PRIBAVLJENIH POREDBENIH PODATAKA IZ ENEKRETNINA RH
1. Usporedba k.¢.106 k.o.Sv.Filip i Jakov ,155 m2

Informacije

Naziv atributa
ID ZKC
Catum pregleda
Vrrsta nekretnine
ID PN (PU)
j | Vrsta ugovora
B Datum prvog evidentiranfa ugovorz u ZKCu
Povriing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-3 (%)
« PDV ukljulen u prikazanoj djeni
* Optiranje
Status podatka
Clenovni blok

Pretelita namjena genovnog bloka

2. Usporedba k.€. 3801/6 k.o. Zadar, 112,84 m2

RELC 0N \ ¥ Informadije

Pretezita namjena cienovnog bloka

Naziv atributa
| | 1D 2K¢

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u
Pavrsing u promety

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

' POREZIL:

+ Promet podiijeZe placanju PDV-z
+ Stopa PDV-z (%)

* PDV ukijuen v prikazanoj djeni
« Optiranje

| Status podatka
Cjenovni biok
Pretefita namjena gjenovneg bloka

14

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodainih cijena

POSLOVNI PROSTOR (PP)
4703476

KP - KUPOPRODAJA
31.03.2022

155,00

1.802.187,68

17.11.2021

DA
25

NE
DA

PREUZETO OD PU

SVETI FILIP I JAKOV -
GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO
GRAPEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

5 - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1228424
13.8.2022
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4198629
KP - KUPOPRODAJA

112,84
1.175.614,26
16.01.2020

PROVEDENA EVALUACDIA
VOSTARNICA - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA



3. Usporedba k.¢. 5894/2 k.o. Zadar , 146,09 m2

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Catum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugavora

PovrSina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovera

y POREZL:

* Promet podiijefe placanju PDV-z
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuen u prikazanoj cjeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretedita namjena cjenovnog bloka

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrstz nekretnine
ID PH (PU)
Virsta ugovora

zzi%?g:’.s'.';j Y | PovrEina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
[KOWS POREZI:

tZADAR]

+ Promet podiijeie placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)

* POV ukljuden u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretedits namjena cjenovnog bloka
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Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1624101
13.8.2022
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4651687
KP - KUPOPRODAJA
28.03.2022
146,05
1.482.217,68
12.10.2021

PREUZETO OD PU
JAZINE - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Vrijednost atributa
1316623
13.8.2022
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4305905
KP - KUPOPRODAJA
25.09.2020
127,22
1.241.099,09
07.07.2020

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
JAZINE - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA



Usporedba 1 .................. ID Nekretnine (PU) -4703476

Obala kralja Tomoislava 1, Sv.Filip i k.&. 106 k.o. Sv.Filip | Jakov

Jakov
Datum ugovora;: 17.11.2021. ICSN: 142,51
Povrsina: 155,00
Cijena: 240.106,51 €
Cijena po m? 1.549,07 €
Usporedba2 ..................... ID Nekretnine (PU) - 4198629
Ul.Nikole Tesle 2 , Zadar k.c. 3801/6 k.0. Zadar
Datum ugovora: 16.01.2020. ICSN: 125,39
Povrsina: 112,84 m?
Cijena: 157.976,00 €
Cijena po m% 1.400,00 €
Usporedba3 .................... ID Nekretnine (PU) -4651687
Zrinskofrakopanska ulica 18 A , Zadar k.€. 5894/2 k.0. Zadar
Datum ugovora: 12.10.2021. ICSN: 142,51
Povrsina: 146,09 m?
Cijena: 197.263,82 €
Cijena po m: 1.350,29 €
Usporedba4 ..................... ID Nekretnine (PU) - 4309905
Zrinskofrakopanska ulica 20 A , Zadar k.C. 5892/4 k.o. Zadar
Datum ugovora: 07.07.2020. ICSN: 126,91
Povrsina: 127,22 m?
Cijena: 164.378,50 €
Cijena po m% 1.292,08 €
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 147,28

6.1.3. Procjena vrijednosti PP poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ée se, suklado
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih objekata
i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir cinjenica
da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema
neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.
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6.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB

HOUSE PRICE INDICES"
‘Molimo korisnike da pri koristenju potlataka navedu izvor.

EKATA"

Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

Tromjesecje
Quarter
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 108,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 118,45
2021. (0] 134,19 113,27 138,20 145,43 132,80 1‘_15,71
Qz 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 1 a1 152,25 136,43 155,563 168,63 14728 13232
'nga;mna Bazni* indeks Korekciiski
! Kupoprodajna cijena | 'M9€Xs na dan orexcliskl | Meduvremenski iziednagena
Lokacija € dan vrednovanja faktor cijena (€) €/m?
€ sklapanja s = (B)/(A) ?
ugovora (A)
Obala kralja
Tomoislava 1, 240.106,51 142,51 147,28 1,0335 248.143,19 1.600,92
Sv.Filip i Jakov
HiHilkgle Teste 157.976,00 125,39 147,28 1,1746 185.554,71 1.644,41
2, Zadar
Zrinskofrakopan
ska ulica 18 A, 197.263,82 142,51 147,28 1,0335 203.866,51 1.395,49
Zadar
Zrinskofrakopan
ska ulica 20 A , 164.378,50 126,91 147,28 1,1605 190.762,47 1.499,47
Zadar
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6.1.3.2. Interkvalitativno izjednagavanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 SR 4
Visenamjenski poslovni prostor a
v S ica Ivana . ¢ ’
na k.¢c. 104 k.o. Sv. F;hp i Jakov Danila kbr 5 Obala kralja I Nikole Tesle || Znskofrakop ||Zrinskofrakopa
Sv. Filio i " || Tomoislava 1, % S Fatar anska ulica 18|| nska ulica 20
SR Sv.Filip i Jakov A A, Zadar A, Zadar
Jakov
OSNOVNI ULAZNI PODA cr 7 7 _ B ]
Meduvremenski izjednacena cijena - 248.143,19 185.554,71 203.866,51 190.762,47
Povrsina PP 189,00 155,00 112,84 146,09 127,22
Cijena pom? - 1.600,92 1.644,41 1.395,49 1.499,47
FIZICKI ASPEKTI )
Lokacija dobra dobra bolja bolja bolja
Frilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? g g 1.600,92 1.644,41 139549 1.499,47 |
Oblik PP dobar dobar dobar dobar dobar
| Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cr)’e_na po m“i =i e 1.600,92 1.644,41 1_395_,__49 b |pgh 499_,__?7
Povrsina PP 155,00 112,84 146,09 127,22
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijenapom* | 5 1.600,92 ||  1.644,41 - 1.39549 || 1.499,47
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 5 i 1.600,92 1.64441 || 139549 || 1.499,47 |
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* - 1.600,92 1.644,41 1.39549 || 1.499,47
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? i b & . ~ 1.600,92 1.644,41 1.39549 || 1.499,47
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* | PO R 164441 || 139549 || 149947 |
Komunalna infrastruktura dobar sliéno shiéno sliéno shiéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 1.600,92 1.644,41 1.395,49 1.499,47
Ostale prﬂagodbe (projekti, dozvole, doprinosi...) ima ima ima ima ima
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* e 1.600,92 1.644,41 1.395,49 1.499,47
Indikator vrijednosti Il 1.53507 || 160092 [ 164441 | 1.39549 | 1.499,47
Odstupanje od prosjeka: -65,85 -109,33 139,59 35,60
Odstupanje od prosjeka u postotku: 4% 7% 9% 2%
Kvadrat odstupanja: 4.336,59 11.954,01 19.484,07 1.267,49
Standardno odstupanje: 96,23 6% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 192,46 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

ijednost rema

redbenoj metodi:
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6.1.4. Prilagodba privremene vrijednosti trzisnoj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrifednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i $teta
- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosjecno tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj u iznosu Kt= 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 290.128,43
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI (nema) 0% -
ODBICI 0% -
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 290.128,43
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7. Rekapitulacija procjene - zakljugak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:
nekretnina: Visenamjenski prostor u suterenu gradevine

na adresi:  Ulica lvana Danila kbr 5 , Sv. Filip i Jakov

Z.k.ulozak: 3835
ZiKen 104
k.o.: Sv.Filip i Jakov

utvrdene su sljedece vrijednosti:
REKAPITULACIJA

[SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA [ 290.12843 |

- Prometna-trzi$na vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

2.180.000,00 kn 1€= 7513581 kn

290.128,43 €

Trzidna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji
pod trzisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

Napomena: zaokruzivanje procijenjenih vrijednosti sukladno &l. 68. st.5 Pravilnika
NAPOMENA: U procijenjenoj trzisnoj vrijednosti nisu naznaéeni porezi na promet nekretnina.

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobi€ajenoj transakciji izmedu sudionika na trzistu na dan vr8enja o€evida na nekretnini.
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8. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za tonost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenio sam u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuéio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemlji$ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasniéke ili sliéne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

U Zadru, 16. kolovoza 2022. godine
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9. Prilozi

NESLUZBENA KOPIJA

“mr
REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 09.08.2022. 23:05

Katastarska opéina: 300772, SVETI FILIP | JAKOV Bro| ZK ulodka: 3835

Broj zadreg dnevnika/Upravnog nesenja: 2-21492/2023 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Altivne piombe:
Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.J: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske &estice/Nagin uporabe
Rbr. | katastarske Br:j 0. katastarske &estice/adin uporabe zgrade, naziv ina;naf PPR
destice . zargdei kuénl bﬂ_:’ zorade -
——— -
1. 104 21-3.21- [IVANA DANILA 1025
¥ UREDENO ZEMLISTE 58
DVORISTE 177
STAMBENA ZGRADA. IVANA DANILA KBR. & 376
IMECH VRTIC, IVANA DANILA KBR. 7 360
DVORISNA ZGRADA 43
UKUPNO: 1025

DRUGI ODJELJAK
Ror. | SadrZaj upisa {Primjedba

NEe temelju pravomocnog Riesena Ministarstva kulture Republike Hrvatske, Uprava za zastitu
kultume bastine. od 02. bpnja 2014. godine, Klasa: UPI-612-08/06-06/0204, Urbrey: 532-04-01-D3-
1.1 02/3-14-2, odredbi €. 12 st 1 Zakona o zadtti | oéuvany kultumih dobara (NN 69/%8, 151/03,
© 157/D3, B7/OB, BBMO. 61/11. 25/12, 136/12 | 157/13), odredbi &1. 30 | 8. 7D Zskona © zemiginim
knjigama {NN 81/86. 6B/28. 137/99, 114/01, 100VD4, 107/07, 15208, 126/10, 55713 80713
Zabilje2uje se ¢a test. bi. 104 Ima svojstva kultumag dobra.

B
Viastovnica
Ror. | Sadrza upisa |Primjedba
1. Suvtasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Videnamjenski prostor lociran u suterenu gradevine, korisne povriine 186,52 m2. kojl se sastojl od
pet skladista, spremiéta kemijskih prolzvoda, komore, prostora za pripremu voca | povréa,
prostora za pripremu mesa, uredske prostorije, predprostora | garderobe, dva tuda, dva WC-a i

predprostora kojemu pripada slijedeét sporedni dio: vijetrobran korlsne povriine 2,40 m2, &to &ini
ukupnu korisnu vrijednost od 189,00 m2, sve oznaéeno plavoem &rafurom

MIKULIC COMMERCE D.0.0. ZA TRGOVINU, EXPORTIMPORT , OIB: 67144731376, GORNJE
RASTANE
1.2 Zaprimijeno 15.02.2018.9. pad brojem 2-4115/2019

nairiy)
ZABILJEZBA, PRIGOVOR U ISPRAVNOM POSTUPKU, Na temelju &. 188. Zakona o zemljisnim
knjigama {NM br. 91/96, BE/98, 137/99. 114/01. 100/04. 107 /D7, 152/08, 126/10. 5513, 60/12 1

108/17), zabilje2uje se prigovor U ISpravnom postupku prediagateijla Opéina Sweti Filip | Jakov,
OIB:57113796301, Ovala kralla Tomistava 16. Sveti Filip | Jakov, u pogledu &est. br. 104 (E-1)

Ispis @ BIP-a [datum | wnjerme izrade) 10.0B2022 13:51:1B Siranica 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 300772, SVETI FILIP | JAKOV Broj 2K uloika: 3835
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
B
Viastovnica
[ror. | Sadr2aj upisa |Primjedba

1.3 Zaprimijeno 16.05.2019.9. pad brojem 2-11836/2019 .
na D]
ZABILJEZBA, SPOR, Na temeju tu2be 2aprimyene kod Trgovatkog suda u Zadry, pod pas!.

brojern: P-117/18 &1 81. - 84. Zakona o zemljiSnem knjigama zabilie2uje se spora na nekretnin|

U Allistu [ E-1). kogl se vodi kod Trgovatkog suda u Zadru, pod posl. brojem: P-117/18. u

pamitnom predmetu Zeljko Braynovic. Gomje Ra&tane. Gomje Rastane 50, OIE: 40545775408,

kBo W2itela, ofa Mikuld Commerce d.o.0., Restane, Gaomje Restans bb, kao fufenda, radi

utvrden|a prava viasnistva.

14  Zaprimljeno 13.12.2018.9. pod brojem Z-289797/2018 s
na f(1.4)

ZABILJEZBA, ZAKLIUCAK TRGOVACK SUD U ZADRU, POSL. BR. ST-82/18 05.12 2018,

zabilje2uje se nasiava¥ stetanog postupks nad stetajnim du2nikom.

1.5  Zaeprimijeno 27.07.2022.g. pod brojem Z-21492/2022

ZABILJEZBA, RIESENJE TREGOVACKOG SUDA U ZADRU POD POSL_ BR. 1 ST-82/19-46 oD
02. LIPNJA 2022. GODINE 08.08.2022, netena o prodaji na nekretnin opisanaj u A posgedovnic
neodvoyva povezanao s eteom prvam (E-1 ), Troovatkog suda u Zedru.

na i1

Cc
Teretovnica

Rbr. J Sadr2aj upisa I iznos IPrlmjedba

1. Na suvlasniéki dlo: 1

1.1 Natemelju nebenja ovog suda posl. br. OVR-2B79/14 og 15.12.2014. g, uknjizujle 672.077 92 KN
se zeloZno pravo, 8 radl osigwana novéane tra2bine u 2nosu od 790.807_35 kn
{glavnica 672.077,92. a kamate 116.729.43 kn). zajedno 53 zakonskom
zateznom kamatom po stopi 12% godidnge koga tede na 2nos glavnice od 20.11.
2014 pa do ssplate. a u slutaju promjene stope zatezne kamate prema eskontno|
stopi HNB koga e wrgediia zadnjeg dana polugodiéta koje je prethodilo tekutem
polugodiéiu wvetanom za 5 % poena. kao | trotkove ovrénag postupka U 2Znosu
od 2.500.,00 kuna. uz zablje2bu avrivosti frazbine, u korist:
RH, MINISTARSTVO FINANCILJA - POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
ZADAR

Potvrdule se da ovaj lzvadak odgovara stanju baze zemijiinih podataka na datum 09.08.2022.

Ispis @ BZP-a |datum | wnjerme (rade) 10.0B.2022. 13:51:1B
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