@ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-475/26

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: JADRAN d.d. — u steéaju
Ulica Vinka Zganeca 2, 10000 Zagreb
OIB: 46106063049

PREDMET PROCIJENE: POSLOVNI PROSTOR — ETAZA E-65 (PP-3)
LOKACIJA: k.C.br. 3242/2, k.o. 330264 éibenik, Ul. Stjepana Radi¢a
42B

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 6. ozujka 2026. godine iznosi:

54.700,00 €

Ovaj elaborat predstavlja izmjenu i dopunu elaborata od rujna 2026. godine (rev.1), izradenu nakon drugog
ocevida od 14. listopada 2026. godine. Sastoji se od 48 stranica s prilozima. Izraden je u dva primjerka, a
primjerak u elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
: Digitally signed by
DIREKTOR: Tomislav Radman, dipI.ing.grad.TO MiIS I aVTomis|aV Radman
Date: 2026.10.27

Radman 07:17:23 +01'00"

U Velikoj Gorici, listopad 2026. godine

Quadriga Projekt d.o.0. , za gradevinarstvo i usluge
Dr. J. Dobrile 8, HR-10410 Velika Gorica; e-mail: info@gpro.hr; web: www.gpro.hr; OIB: 68545337483; IBAN: HR9323600001102370328,
Upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 2.654,46 € uplacen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 2
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

SADRZAJ:

A.

C.

OPCI DIO
A.1. IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

A.2. RIESENJA O IMENOVANJIU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM I O ODOBRENJU OBAVLIANJA
POSLOVA SUDSKOG VIESTACENIA

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACLJA

oPCI PODACI

B.1. OPCI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCIENE NEKRETNINE

B.2. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

B.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
UTVRDIVANIE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA

UTJECU NA VRIJEDNOST

Tomm

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA
C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)
C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)
C.4. FOTODOKUMENTACIJA
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA
D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANIJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Meduvremensko izjednacenje
D.5.2. Statisticka obrada i provjera dovoljne podudarnosti
D.5.3. Interkvalitativno izjednacenje — korekcija za etazu
D.5.4. Umanjenje zbog nedovrsenosti i zateCenih nedostataka
D.5.5.Izracun vrijednosti
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
ZAKLIUCAK — MISLIENJE
PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
IZJAVA VIESTAKA
SAZETAK



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 3
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A. OPCI DIO

A.1. IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stedaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD:
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum:
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik List:
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

P-475/26

listopad 2026.
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REPUBLIKA RRVATSKA Elektronilki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 30.07.2026

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

o
(=
o
<
I
b
-

UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 ¢ - skladistenje robe

¥ = - djelatnost pakiranja

1 ¢ = djelatnost otpremnistva

¥ = - projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina

3 = - nadzor nad gradnjom

1 ¢ - poslovi upravljanja nekretnincm § odrZavanie
nekretnina

1 ¢ - posredovanje u prometu nekretnina

: * - poslovanje nekretninama

g * - &i%¢enje svih vrsta objekata

: * - promidiba (reklama L propaganda)

1 ° - djelatnost nakladnika

¥ * - izdavalka djelatnost

] ° - usluge pripreme za tisak i objavljivanje

3 * = usluge informacijskog drultva

§ ¢ - djelatnost javnog informiranja

: *® - tiskanje Casopisa £ drugih periodilnih Casopisa,
knjiga i brodura, glazbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata i atlasa, plakata, igracih karata,
reklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelovodnika, albuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih obrazaca § drugih tiskanih trgovadkih
stvari, papirne robe za osobne potrebe i drugih
tiskanih stvari, putem knjigotiska, ofseta,
forogravure, fleksografije, sitotiska i drugih
tiskarskih strojeva, strojeva za umnolavanije,
ratunalnih pisala, fotokopiranja i termokopiranja

J = - gospodarenje 3umama

1 ° = proizvodnja 3Sumskog reprodukcijskog materijala

g °* - proizvodnja, stavljanje na trZilste ili uvoz boZiénih
drvaca

3 * - stavljanje na triiste Jumskog reprodukcijskog
materijala

1 - djelatnost maloprodaje, veleprodaje, uzgoja, prerade
i/741% skladistenja ribe §{ drugih morskih organizama

1 * = djelatnost uzgoja riba i drugih =orskih organizama

xy = - djelatnost gospodarskog ribolova

1 ® = profzvodnia metala

1 ® - proizvodnja gotovih metalnih proizvoda, osim strojeva
i opreme, djelatnost eksploatacije mineralnih
sirovina

1 * - rezanje, oblikovanje i obrada kamena

= proizvodnja vatrostalnih proizvoda

1 ® - profzvodnia proizvoda od gline za gradevinarstvo

T - proizvodnja cemeénta, vapna i gipsa

] ¢ - proizvodnja proizvoda od betona, cementa i gipsa

1 ° - prérada drva i proizvoda od drva i pluta

- proizvodnja proizvoda od slame i pletarskih
materijala

] ¢ - proizvodnja namje3taja

3 ® - ¢odriavanje namjestaja

] ¢ - popravak namjedtaja

1 ° - proizvodnja ralunala, te elektronilkih i optickih
proizvoda

s " - organiziranje seminara, kongresa, telajeva,
savijetovanja, koncerata, revija, fzlo2bi

Izradeno: <2026-07-30 21:26:09 D004

Podaci od: 2026-07-30 Stranica: 2 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik st 5
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

"
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REPUBLIKA RRVATSKA Elektronilki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 30.07.2026
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
UPISA
POSLOVANJA:

1 * = iznajmldivanje strojeva i opreme, bez rukovatelja i
predmeta za osobnu uporabu i kuéanstvo

1 * = iznajmljivanje automobila, kamiona i motocikala

¥ " = iznajmljivanje plovila

1 * = radunovedstveni poslovi

- djelatnost proizvodnje i stavljanje na triidte
predmeta opée uporabe

1 * - popravak predmeta za osobnu uporabu i kuéanstvo

1 * - otkup potrativanja s regresom ili bez njega (engl.
factoring)

1 o - usluge vezane uz poslove kreditiranja: prik anje
podataka, izrada analiza davanje informacija o
kreditnoj sposobnosti pravnih i f &kih osoba koje
samostalno obavljaju djelatno

- posredovanje pri sklapanju poslova na novéanom
tr2istu

i @ - savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala,
poslovne strategije L slilnih pitanja, te prulanje
usluga koje se odnose na pos a spajanja i
stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim

1 W - dorada Jumskog reprodukcijskog materi

1 & - nost eksploatacije mineraln s

s ® = vjedtadenje iz podrulja graditeljstva i procjene
nekretnina

2 * - energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade
i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
3 TOMISLAV RADMAN, OIB: 85664169743
Velika Gori Ulica kraljice Katarine 2
1 = jedini osnival d.oc.o.
OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
3 TCOMISLAV RADMAN, OIB: 85664169743
Velika Gorica, Ulica kraljice Katarine 2
i - direktor
1 = zastupa samostalno i pojedinacéno
TEMELJINI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna / 2.654,46 curo (fiksni telaj konverzije 7.53450)
Napomena:
1zr tenelinog kapitala informativno jeé prikazan u éuru i ne
utjede na prava i obveze drustva niti &lanova drustva.
Drustva su u obvezi teéemelini kapital uskladiti sukladno Zakonu o
izmjenana Zakona o trgovafkim druStvima ("Narodne novine® broj
114/22.
PRAVNI ODNOSI:
Osnivalki ake:
1 1Izjava o osnivanju drudtva s ogranifenom odgovornodéu od
Izradeno: <2026-07-30 21:26:09 DO04
Podaci od: 2026~-07-30 Stranica: 3 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 6
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 7
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
8

Slike 1.-5.: Izvadak iz sudskog registra Trgovackog suda u Zagrebu



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik st 8
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A.2. RIESENJA O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM I O ODOBRENJU
OBAVLJANJA POSLOVA SUDSKOG VIESTACENJA

A.2.1. Rjesenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom — Tomislav Radman

i z0

! REPUBLIKA HRVATSKA

| MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE
KLASA UP/I-710-03/23.01/283
URBROJ 514-03-03-02/05-23.07

Zagreb, 18. stpnja 2023

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b

stavka 1. Zakona o sudovima (. Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,

21/22.11623.). povodom zahtjeva Tomislava Radmana diplomirani inZenjer gradevinarstva iz
-

Velike Gorice. Ulica kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vijestaka, donosi

RJESENJI
| I Tomislav Radman, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, Ulica
kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, imenuje se stalnim sudskim viestakom za

podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

n Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se¢ upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva

ObrazloZzenje

Tomislav Radman diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, podnio
je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronitki zapis iz Knjige drzavljana,
presliku osobne iskaznice, ovjerenu presliku diplome zavrienog Gradevinskog fakulieta
Svewtilidta u Zagrebu, dokaz o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova graditeljstiva,
dokaz o radu na poslovima u struci 1 trajanju radnog odnosa, elektronidki zapis o radnopravnom
statusu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, rieSenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici. broj: 4 Su-2692019-5 od 11. lipnja 2019. 0 imenovanju stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, dokaz o sklopljienom ugovoru o osiguranju, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluZzbenoj duZznosti, 1 popis predmeta u kojima je obavio viestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin dr2ave Slanice Europske unije ili drzavijanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru Koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveudilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij 1l specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju viestadenja za koje se imenuje i

Sww7/Z1/ZmeOmeSS534g50m9N)
€ q v




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik st 9
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

(]

koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog 1 diplomskog svewdilidnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrdenog preddiplomskog
sveudilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstyeno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavesila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivija, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje dielatnosti (licenciju) ili poloZzen
strulni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelamnosti

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za Kazneno djelo za Koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Velikoj Gorici

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz Clanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeieno kao u izreci rjedenja

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani &e se na temelju Slanka 127.b stavka
2 n g e : P ), H M 1 1e21ak ¢ int M P
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjedtaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
resenja i viastorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravaom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se mo2e pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u clektronickom obliku putem informacijskog sustava.

)
j\llv‘.\ TAR

&sc, [ban-Malenica

|
y

DOSTAVIT
1. Tomislay Radman, Velika Gorica, Ulica kraljice Katarne 2
2. Pismohnna-ovdje
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Slike 6.—7.: Rjesenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom
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x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
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VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A.2.2. Rjesenje o odobrenju obavijanja poslova sudskog vjestacenja pravnoj osobi —
QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

n

-8

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACUE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/750
URBROJ:  514-03.03-02/02-24-04

Zagreb, 11. sijeénja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
8215., 82/16., 67/18., 21/22,, 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe QUADRIGA
PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo i usluge, Velika Gorica, Ulica dr. Jurja Dobrile 8, OIB:
68545337483, podnesenog po Tomislavu Radmanu iz Velike Gorice, Ulica kraljice Katarine 2,
OIB: 85664169743, osobi ovlaltenoj za zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova
sudskog vjestatenja, donosi

RIJESENJE

L Pravnoj osobi QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo i usluge, Velika
Gorica, Ulica dr. Jurja Dobrile 8, OIB: 68545337483, odobrava se obavljanje
posiova sudskog vjeStalenja za podrulja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

1I. Danom izvrinosti ovog rjedenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjedtatenja ovog Ministarsiva.

ObrazloZenje

Tomislav Radman iz Velike Gorice, osoba ovladtena za zastupanje pravne osobe
QUADRIGA PROJEKT d.0.0. za gradevinarstvo i usluge, Velika Gorica, podnio je zahtjev za
davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjeltadenja za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je priloZen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovomosti
za obavljanje poslova sudskog vieStaenja za pravou osobu te dokaz o zaposlenju stalnog
sudskog vjestaka u pravnoj osobi za Tomislava Radmana iz Velike Gorice, imenovanog stalnim
sudskim vjeStakom za podrutja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina rjedenjem
Ministarstva pravosuda i uprave, KLASA: UP/I-710-03/23-01/283, URBROJ: 514-03-03-
02/05-23-07 od 18. srpnja 2023,

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjedtalenja propisani su u Elanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjedtalenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjcitatenja za odredeno podrudje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim

| T 0
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 11
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
2

sudskim vjestacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o
osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja na nmajniZu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStaienja za traZeno podrudje vjedtalenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrudje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavijanje poslova sudskog vjeStaenja
pravnoj osobi zatraZeno je midljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz &lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci fesenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja pravna osoba ¢e se na temelju &lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestaenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji s¢ odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske viestake, a otisak
svog pedata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se mo2e pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poftom, odnosno
dostavija u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITE:

1. QUADRIGA PROJEKT d.o.0., Velika Gorica, Ulica dr. Jurja Dobrile 8
n/r Tomislava Radmana
2. Pismohrana~ovdje.

S14|UPI710032401750/4

Slike 8.-9.: RjeSenje o odobrenju obavijanja poslova sudskog vjestacenja pravnoj osobi



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 12
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

Izvadak iz BZP-a za suvlasnicki udio redni broj 65 (etaZa E-65) — nesluZbena kopija, stanje na
dan 11. rujna 2026. godine

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK uloska: 9871
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: Z-22448/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 65 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske B':i 0. katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povnl;izhal PPR
Cestice - zgrade, kuéni broj zgrade
1. 32422 22 UL.S.RADICA 1048
KUCA | DVORISTE 1048
UKUPNO: 1048

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 25.01.2018.9. pod brojem Z-1086/2018

ZABILJEZBA, UVJERENJE ZA UPORABU GRADEVINE SIBENSKO-KNINSKE ZUPANIJE
GRADA SIBENIKA UPRAVNOG ODJELA ZA PROVEDBU DOKUMENTA PROSTORNOG
UREDENJA | GRADNJU KLASA:361-05/08-01-64, URBROJ:2182-01-08-01-09-4 04.03.2009,
zk&br. 3242/2

Slika 10.: Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul. 9871, k.o. Sibenik — posjedovnica (A)

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
65. Suvlasnicki dio: 124/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-65)

124/10000 suvlasni¢kog dijela s kojim se uspostavija pravo viasnistva na POSEBNI DIO POSLOVNI
PROSTOR PP-3 u suterenu |, ukupne korisne povriine 35,50 m2

JADRAN D.D. U STECAJU, OIB: 46106063049, ULICA VINKA ZGANECA 2, 10000 ZAGREB
65.1  Zaprimijeno 31.05.2017.9. pod brojem Z-6300/2017

mB5(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU ST-1503/17 26.05.2017
653 Zaprimijeno 03.10.2024.9. pod brojem Z-17158/2024 =501

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE POSL. BROJ: ST-768/2024-
58 TRGOVACKI SUD U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU 03.10.2024

Slika 11.: Izvadak iz zemljisne knjige — viastovnica (B), upis pod rbr. 65., etaZa E-65 (poslovni prostor PP-3, viasnik JADRAN d.d. — u
stecaju)



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 13
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 330264, SIBENIK

Broj ZK ulogka: 9871

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | iznos  |Primjedba
1. Na suvlasniéki dio: 65 (124/10000)
1.1 Pred. 23.travnja 1999, Z-1660/99 1.350.000,00 PRIPISSAES

DEM
Na temelju Dodatka br, | Ugovoru o kreditu br, 314/98 i Sporazuma radi
osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava od 14.04.1999. broj:
OU-52/99 jawni bilje2nik Tea Karabatié - Milovac iz Spiita uknjiZuje se na teret
nekretnine u A listu povecanje postojeceg kredita na iznos od DEM 1.350,000,0 u
protuvrijednosti kuna, uvecanog za kamate i trodkove, na korist:

ZAGREBACKA BANKA - POMORSKA BANKA D.D. SPLIT

2. Na suvlasnicki dio: 65 (124/10000)

2.1 Zaprimijeno 08.06.2015. broj Z-4233/15

Na temelju Rjesenja od 29, svibnja 2015, Financijske Agencie, Regionalni centar
Zagreb, Nagodbeno vijee: ZG17, Klasa: UP-1/110/07/15-01/7998, Ur. br: 04-06-
15-7998-37, zabiljeZuje se otvaranje postupka predstetajne nagodbe dana 29.
svibnja 2015.g., nad duZnikom JADRAN tvomica Carapa d.d. Zagreb, Vinka
Zganeca 2, OIB: 46106063049

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 11.09.2026,

Slika 12.. Izvadak iz zemljisne knjige — teretovnica (C), upisi na suviasnickom dijelu rbr. 65 (etaZa E-65)



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radiéa 428, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 14
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Izvadak iz katastarskog plana — nesluzbena kopija, stanje na dan 5. oZujka 2026. godine

-au
"un
l.'
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SIBENIK

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. SIBENIK
kdbe: 324202

Stanje na dan: 05.03.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
Lzvorno mpenlo 1:1000

Slika 13.. Izvod iz katastarskog plana, k.c.br. 3242/2, k.o. §benik, mjerilo 1:1000



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 15
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Plan etaZiranja — posebni i zajednicki dijelovi, Matko Drinkovic, dipl.ing.grad., stalni sudski
vjestak za graditeljstvo, Sibenik, 15. studenoga 2010. godine

- e
~ 570k /I' 1 [
o

Matko Drinkovi, dip. ing. grad,
stalni sudski viedtak za grad.
22000 Sibenik, S. Radica 77a
mob. 098431141

PLAN ETAZIRANJA
POSEBNI 1 ZAJEDNICKI DJELOVI

STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA U SIBENIKU, UL STJEPANA RADICA
KAT. CEST. br. 324222 ZU 6040 K.O. SIBENIK

OVAJ ELASORAT SASTAVNI JE
D10 POTVRDE X0JA JE IZDANA POD

Kasee: 128 _[ -0/ /15
Uebesj: 2002000013 - 2,

w_2%.00 SCI3 gi{t\/

NARUCITELJ: SUVLASNICI ZGRADE

7% i
’y

N

Sibenik, 15. studeni, 2010

er Wk

Matko Drinkovié, dipl.ing.
stalni sudski ‘JW grad.

/‘ ‘a!*l‘ \

Slika 14.. Plan etaZiranja — naslovna stranica s ovjerom nadleZznoga upravnog tijela



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 16
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PLAN ETAZIRANJA

NARUCITELI :

GRADEVINA: Stambeno-poslovna zgrada u Sibeniku, ul. Stjepana Radiéa
kat.Zest. br. 3242/2 K.O. Sibenik

SADRZAJ
I OPCI PODACI O GRADEVINI

II.  ISKAZ POSEBNIH I ZAJEDNICKIH DIJELOVA
GRADEVINE 1 ZEMLJISTA

. PLAN ETAZIRANJA

= Suvlasni¢ki omjeri
= lzjava o ispravnosti etaZiranja i suglasnost viasnika

IV.  GRAFICKI PRILOZI
TLOCRTI ETAZA S UCRTANIM POSEBNIM | ZAJEDNICKIM DJELOVIMA
GRADEVINE
KATASTARSKI PRERIS
ZEMLJISNO-KNJIZNI IZVADAK

Slika 15.: Plan etaZiranja — sadrZaj elaborata



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

_— JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca2, ~ TD:  P-475/26
NARUCITELJ: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL. S. Radica 42B, Sibenik,
LOK:“CUA- ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik List: 17
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
/
1. PREGLED p /0
: OSEBNIH VLASNICK
o IH DIELOVA NEKRETNINE
Posebni vlasniékl dio Suteren | PP-3 '
PRt iy . "1 3 u syt
predme retnine, odnosno Poledinggr crenul 124710000 dijela cjelokupne
TVORNICA CARAPA JADRAN _ posebni viasnicki dio
dd. PP-3
Vinka Zganeca 2. 7 1 3 u sute
. Zagreb PP-3
o i g u suterenu |
broj Prostorija T povie—
W PO\rSma faktor
PP-3. iprostor
'oslovni stor wﬁ'\
[N E——————
Opis:  POSEBNI VLASNICK] D10 PP-3 u sutereny |
) .
Paslovni prostor u sutereny | oznad i
PP-3. ima ukupnu korisnu povriinu §!;0;] ﬁ?ﬁéknm DS = Gocee st o

Viasnik: TVORNICA CARAPA JADR i Z
e AN d.d.Vinka Zganeca 2 Zagreb, OIB: 46106063049

Slika 16.: Plan etaZiranja — pregled posebnih viasnickih djjelova,; posebni dio PP-3 u suterenu 1, korisne povrsine 35,50 m?2



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v ) JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26

NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049

PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radi¢a 42B, Sibenik,

LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 18

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Slika 17.. Plan etaZiranja — tlocrt suterena I, mjerilo 1:100



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26

NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049

PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radi¢a 42B, Sibenik,

LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 19

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Slika 18.. Plan etaZiranja — tlocrt suterena 1, izdvojeni prikaz poslovnog prostora PP-3 i pristupa iz zajednickog prolaza Z1



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Lt 20
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B. OPCI PODACI

B.1. OPCI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCIENE NEKRETNINE

Opdi podaci o nekretnini:

Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja poslovni prostor — posebni dio zgrade upisan kao etaza E-65, oznake PP-3, smjesten u suterenu I
viSeetaZne zgrade mjeSovite namjene sa $portskom dvoranom, na adresi Ulica Stjepana Radica 42B u Sibeniku.
Ukupna korisna povrsina posebnog dijela iznosi 35,50 m2, sto je i predmet procjene ovog elaborata. Uz posebni
dio pripada suvlasnicki dio od 124/10000 na k.¢.br. 3242/2 k.o. Sibenik.

Stavka Podatak
Svrha procjene Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi unovcenja imovine stecajnog duznika
Vrsta vrijednosti TrziSna vrijednost (Cl. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)
Dan vrednovanja 6. ozujka 2026. godine
Dan kakvoce 14. listopada 2026. godine
Dan ocevida prvi oCevid: 6. oZujka 2026.; drugi oCevid: 14. listopada 2026. godine
Predmet procjene gpsloyni prostor PP-3 u suterenu I, korisne povrsine 35,50 m2, etaza E-65, zk.ul. 9871, k.o.
ibenik
Vlasnik JADRAN d.d. — u stecaju, OIB: 46106063049
Narucitelj JADRAN d.d. — u ste¢aju, Ulica Vinka Zganeca 2, Zagreb
Primijenjena metoda Poredbena metoda (l. 35. i 37. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina)

Ovlasteni sudski vjestak:

Tomislav Radman, dipl.ing.grad., OIB: 85664169743, stalni sudski vjestak za podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, imenovan rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave, KLASA: UP/I-710-03/23-01/283,
URBROJ: 514-03-03-02/05-23-07 od 18. srpnja 2023. godine.

Pravna osoba: QUADRIGA PROJEKT d.o.o. za graditeljstvo i usluge, Velika Gorica, Ulica dr. Jurja Dobrile 8,
OIB: 68545337483, kojoj je obavljanje poslova sudskog vjestacenja za podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina odobreno rjeSenjem Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije, KLASA:
UP/1-710-03/24-01/750, URBROJ: 514-03-03-02/02-24-04 od 11. sijecnja 2025. godine.

Ovlastenje za pristup Zbirci kupoprodajnih cijena izdano je od Ministarstva pravosuda i uprave, Zagreb, dana
18. srpnja 2023. godine.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITEL): Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. Ul. S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACLIA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 21
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B.2. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:
— Izvadak iz BZP-a za suvlasnicki udio rbr. 65 (etaza E-65) — nesluzbena kopija, stanje na dan 11. rujna
2026. godine
— Izvadak iz katastarskog plana — nesluzbena kopija, stanje na dan 5. ozujka 2026. godine

— Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poslovnog prostora, KLASA: 364-02/26-01/26,
URBROJ: 2182-1-07/5-26-3 od 21. travnja 2026. godine, Grad Sibenik, Upravni odjel za gospodarenje
gradskom imovinom

— Fotodokumentacija s prvog ocevida od 6. ozujka 2026. godine i s drugog ocevida od 14. listopada 2026.
godine

— Izvje$te o trzidtu nekretnina za 2025. godinu za podru¢je Grada Sibenika, s indeksnim nizovima
kupoprodaijnih cijena

— Plan etaZiranja — posebni i zajednicki dijelovi, Matko Drinkovi¢, dipl.ing.grad., Sibenik, 15. studenoga
2010. godine, ovjeren od nadleZznoga upravnog tijela Grada Sibenika

Zemljisna knjiga Katastar
zk.Cestica 3242/2 k.Cestica 3242/2
zk.ulozak 9871 k.. 330264 Sibenik
k.o. 330264 Sibenik nacin uporabe kuca i dvoriste
etaza E-65 (PP-3) povrsina k.C. 1.048 m2
suvlasnicki dio 124/10000 adresa Ul. S. Radic¢a
korisna povrsina 35,50 m2

Stanje u zemljisnoj knjizi i katastru je uskladeno u pogledu broja i povrsine katastarske Cestice. Zgrada je
izgradena 2009. godine, a u zemljiSnu knjigu je pod brojem Z-1086/2018 upisana zabiljezba uvjerenja za
uporabu gradevine Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnju Sibensko-kninske
Zupanije, KLASA: 361-05/08-01-64, URBROJ: 2182-01-08-01-09-4 od 4. ozujka 2009. godine, iz ¢ega proizlazi
da je gradevina zakonita i uporabljiva.

Nad vlasnikom nekretnine otvoren je steCajni postupak, Sto je vidljivo iz zabiljezbi pod rbr. 65.1 (RjeSenje
Trgovackog suda u Zagrebu, posl. br. St-1503/17 od 26. svibnja 2017.) i rbr. 65.3 (RjeSenje Trgovackog suda
u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu, posl. br. St-768/2024-56 od 3. listopada 2024.). Sukladno ¢l. 4. Pravilnika
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, stecaj predstavlja neuobicajenu okolnost na strani prodavatelja
i ne uzima se u obzir pri utvrdivanju trziSne vrijednosti; procijenjena vrijednost stoga nije likvidacijska, nego
trziSna vrijednost.

1z teretovnice (C) izvatka iz zemljiSne knjige, na suvlasnickom dijelu rbr. 65 (etaza E-65), razvidni su sljededi
upisi. Pod rbr. 1.1 uknjiZzeno je zaloZzno pravo na temelju Dodatka br. I Ugovoru o kreditu br. 314/98 i
Sporazuma radi osiguranja novC€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava od 14. travnja 1999. godine (OU-



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 22
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

52/99, javni biljeznik Tea Karabati¢-Milovac iz Splita), do iznosa od 1.350.000,00 DEM u protuvrijednosti kuna,
uvecano za kamate i troskove, u korist Zagrebacke banke — Pomorske banke d.d. Split, zaprimljeno pod brojem
Z-1660/99. Pod rbr. 2.1 upisana je zabiljezba otvaranja postupka predstecajne nagodbe od 29. svibnja 2015.
godine, zaprimljena pod brojem Z-4233/15.

Zalozno pravo stvarni je teret u smislu ¢l. 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. TrziSna
vrijednost u ovom se elaboratu utvrduje za nekretninu slobodnu od tereta, buduéi da se u ste¢ajnom postupku
nekretnina unovCuje, a upisana zalozna prava na unovcenoj nekretnini prestaju te se razlucni vjerovnik
namiruje iz ostvarene kupoprodajne cijene. Drugih upisa sluznosti ili stvarnih tereta koji bi utjecali na vrijednost
u izvatku nema. Procjena je nadalje izradena uz pretpostavku da je nekretnina prazna i neopterecena pravima
trecih osoba (bez zakupnog odnosa).

POLOZAJINA OBILIEZIA:

Nekretnina se nalazi u Sibeniku, u gradskoj Cetvrti Baldekin, uz Ulicu Stjepana Radica, koja je jedna od glavnih
gradskih prometnica. U neposrednoj blizini nalaze se Sportska dvorana, otvorena Sportska igraliSta, osnovna
Skola te viSestambene zgrade. Lokacija je dobro prometno povezana, s uredenim javnim parkiraliStem i
pjesackim pristupom. Radi se o zoni mjeSovite, pretezito stambene namjene s razvijenim usluznim i trgovackim
sadrzajima u prizemljima zgrada.

DALJINJA OBILIEZIA NEKRETNINE:

Poslovni prostor smjesten je u suterenu I, na razini nizeg vanjskog platoa, bez izravnog uli¢nog izloga prema
Ulici Stjepana Radic¢a. Prema planu etaZiranja rijec je o jedinstvenoj prostoriji nepravilnog tlocrta, bez vlastitog
sanitarnog ¢vora, koji prema opisu etaze E-65 u zemljiSnoj knjizi nije sastavni dio posebnog dijela. Prostor nije
priveden namjeni; stvarno stanje utvrdeno je na drugom ocevidu i opisano u poglavlju C.1.
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Slike 19.-20.. PoloZaj nekretnine u odnosu na grad Sibenik i u odnosu na naselje (izvor: geoportal.dgu.hr)

Planska namjena i uvjeti koriStenja iz vaZzecega prostornog plana nisu zasebno razmatrani jer je predmet
procjene etazirani posebni dio zgrade izgradene 2009. godine, za koju je izdano uvjerenje za uporabu
gradevine. Namjena posebnog dijela utvrdena je etaziranjem i upisom u zemljisnu knjigu, a mogucnost gradnje
na katastarskoj Cestici nije predmet vrednovania.

B.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vaze¢im propisima, a prilikom izrade ovog nalaza i
misljenja koriSteni su sljedeci izvori podataka:

— Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/15),

— Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 105/15),

— Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (,Narodne novine" broj 68/20 i 12/24),

— Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,Narodne novine" broj 93/17),

— Zakon o gradniji (,Narodne novine" broj 155/25) — na snazi od 1. sijecnja 2026.,

— Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine" broj 155/25) — na snazi od 1. sije¢nja 2026.,

— Stecajni zakon (,Narodne novine" broj 71/15, 104/17, 36/22 i 27/24),

— Uputa Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine o nacinu zaokruZivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-
31 od 8. svibnja 2023.,

— Podaci DrZzavnog zavoda za statistiku — www.dzs.hr,
— https://oss.uredjenazemlja.hr,
— https://geoportal.dgu.hr,
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— aplikacija eNekretnine — https://nekretnine.mgipu.hr,

— aplikacija Informacijski sustav prostornog uredenja — https://ispu.mgipu.hr,

— Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poslovnog prostora, Grad Sibenik, Upravni odijel
za gospodarenje gradskom imovinom,

— Izvjesce o trzistu nekretnina za 2025. godinu za podrucje Grada Sibenika, Upravni odjel za gospodarenje
gradskom imovinom Grada Sibenika, ukljucivo indeksne nizove kupoprodajnih cijena za podrudje Grada
Sibenika,

— Izvje$ce o trziStu nekretnina za 2025. godinu za podrudje Sibensko-kninske Zupanije, izuzev Grada
Sibenika, Upravni odjel za opéu upravu, imovinsko pravne i zajednicke poslove Sibensko-kninske Zupanije,
od 30. ozujka 2026.
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C. UTVRPIVANIE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU
OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Prvi oCevid obavljen je dana 6. ozujka 2026. godine. Ulazak u sam poslovni prostor tada nije bio moguc jer je
otvor iz zajednickog predprostora prema hodniku iz kojega se ulazi u poslovni prostor bio zatvoren OSB
plo¢ama. Pregledani su zgrada, neposredni okoliS i dostupni zajednicki prostori suterena I, a stanje
unutrasnjosti uzeto je kao pretpostavka.

Drugi ocCevid obavljen je dana 14. listopada 2026. godine po ovlastenom suradniku vjestaka, u nazocnosti
predstavnika narucitelja. Privremena pregrada od OSB plo¢a u meduvremenu je uklonjena, ¢ime je ostvaren
pristup zajednickom hodniku i ulazak u poslovni prostor PP-3. Tom je prilikom utvrdeno stvarno stanje
unutrasnjosti i izradena fotodokumentacija prikazana u poglavlju C.4.

Nalaz u nastavku temelji se na oba ocCevida. Stanje nekretnine utvrduje se na dan 14. listopada 2026. godine,
koji je ujedno dan utvrdivanja kakvoée u smislu ¢l. 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
dok dan vrednovanja ostaje 6. ozujka 2026. godine.

Zateceno stanje zgrade i zajednickih prostora:

— Predmet procjene je poslovni prostor PP-3, korisne povrsine 35,50 m2, smjesten u suterenu I zgrade
izgradene 2009. godine.

— Pristup poslovnom prostoru ostvaruje se preko zajednickog prolaza u suterenu I. Prolaz je s jedne strane
zatvoren OSB plo¢ama, a s druge strane zatvoren naknadno montiranim metalnim vratima; ulaz u prolaz
s ulicne strane nalazi se u dijelu procelja obojenom narancastom bojom. Pristup nije izravan s nogostupa
Ulice Stjepana Radica i prostor nema uli¢ni izlog.

— U zajednicki predprostor suterena I ulazi se kroz bravarski izradena reSetkasta vrata. Otvor iz
predprostora prema zajednickom hodniku, iz kojega se ulazi u poslovni prostor PP-3, bio je u vrijeme
prvoga ocevida zatvoren OSB plo¢ama; do drugoga ocevida ploce su uklonjene.

— U zajednickom prolazu, neposredno uz ulaz u poslovni prostor, smjesten je hidrantski ormaric.

— Zajednicki prolaz nije priveden namjeni: zidovi su ozbukani i gletani i oliCeni alis u iSarani grafitima te je
potrebno ih ponovno uredivati, vidljivi su potrgani kabelski izvodi, a na podu je izvedena zavrsna obloga
koja je devastirana i potrebo ju je ponovno izraditi.

— Na zgradi i na dijelovima nosive konstrukcije koji su bili dostupni pregledu nisu uocena ostecenja koja bi
upucivala na nestabilnost. Tragovi prodora vlage utvrdeni su u unutrasnjosti poslovnog prostora i opisani
su u nastavku.
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Stanje unutrasnjosti poslovnog prostora — utvrdeno na drugom ocevidu 14. listopada 2026.
godine:

— U poslovni prostor PP-3 ulazi se iz zajednitkog hodnika kroz zidni otvor koji nije dovrsen: otvor je bez
dovratnika i vrata, privremeno ukruéen drvenim gredicama, a Spalete i prag nisu obradeni. Prostor time
nije zakljuciv niti osiguran od ulaska trecih osoba.

— Prostor nije priveden namjeni i nije u dovrSenom ROH-BAU stanju. Dio zidnih ploha izveden je od Suplje
opeke i betonskih blokova bez zbuke; armiranobetonski stupovi i greda vidljivi su bez zavrsne obrade.

— Pod je zatrpan gradevinskim otpadom, razlomljenim dijelovima cementnog sloja, komadima drvene i
metalne grade te slobodnim kabelima. Cjelovitost postojec¢ega podnog sloja nije se mogla utvrditi bez
prethodnog uklanjanja otpada, pa je u obracun troska dovrSenja uzeta izvedba nove podne
podkonstrukcije tj. estriha.

— Na stropu, u zoni spoja s armiranobetonskim stupom, vidljivi su tragovi prodora vlage s promjenom boje
i raslojavanjem povrsinskog sloja. Izvor vlage nije utvrden i zahtijeva zasebnu dijagnostiku.

— Elektroinstalacije nisu izvedene do uporabljive razine: vidljivi su nezavrSeni i nezasticeni kabelski izvodi,
bez razvodnog ormarica, rasvjete i instalacijske opreme. Sustav grijanja i hladenja nije izveden. Sanitarni
¢vor nije izveden i prema planu etaziranja nije sastavni dio posebnog dijela.

— U podu prostora zateCen je otvor sa stubiStem koje vodi u nizu prostoriju (spremiste), ograden
improviziranom metalnom ogradom. Ta niza prostorija nije iskazana u planu etaZiranja niti u izvatku iz
zemljiSne knjige, pa se ne ukljuCuje u obracunsku korisnu povrsinu od 35,50 m2 i nije zasebno vrednovana.
Podni otvor u zateCenom stanju predstavlja rizik i zahtijeva trajno osiguranje.

Zateceno stanje bitno je nepovoljnije od pretpostavke uzete nakon prvoga ocevida. Pretpostavka o dovrSenom
ROH-BAU stanju stoga nije tocna, a trosak dovrsenja utvrduje se iznova, rekapitulacijom po skupinama radova
u poglavlju D.5.4.

Okolis i buka:

Na lokaciji nema ometajuéeg utjecaja buke niti znacajnih izvora zagadenja zraka koji bi bili opéepoznati ili
uoCljivi, u smislu ¢l. 15. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Prisutna je uobiCajena
prometna buka gradske ulice te povremena buka Sportskih sadrzaja, Sto za poslovnu namjenu nije
ogranicavajuce.

Stanje nekretnine (cl. 8. Pravilnika):

Nekretnina je gradevinski dovrSena na razini zgrade i zgrada je uporabljiva, no predmetni posebni dio nije
priveden namjeni i, prema nalazu drugoga ocevida, nije ni u dovrSenom ROH-BAU stanju. Za stavljanje
prostora u uporabu potrebno je ukloniti gradevinski otpad, izvesti podnu konstrukciju i podnu oblogu, ozbukati
i zavrSno obraditi zidove i strop, sanirati tragove prodora vlage, izvesti elektroinstalacije s rasvjetom i
razvodnim ormari¢em te sustav grijanja i hladenja, ugraditi ulaznu stijenu s vratima i trajno osigurati podni
otvor prema nizoj prostoriji. Ovo obiljezje bitno utjece na vrijednost i zasebno je valorizirano u poglavlju D.5.4.

Najbolja moguca uporaba:

Najbolja moguca uporaba nekretnine, u smislu ¢l. 29. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina,
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jest poslovna namjena — usluzna ili uredska djelatnost, odnosno skladisSno-servisni sadrzaj u funkciji
poslovanja. Takvo je koriStenje pravno dopusteno, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo i dokazivo.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Sibenik je sredite Sibensko-kninske Zupanije i jedno od srediéta srednjodalmatinskog priobalja. Grad je
autocestom Al povezan sa Zagrebom i Splitom, a drzavnom cestom D8 (Jadranska magistrala) s ostatkom
priobalja. Gospodarstvo grada temelji se na turizmu, trgovini, usluznim djelatnostima, brodogradniji i luckoj
djelatnosti. Prema popisu stanovni$tva iz 2021. godine grad Sibenik imao je 42.599 stanovnika. TrZiste
nekretnina obiljezeno je izrazenom potraznjom za stambenim i turistickim nekretninama te umjerenom, ali
stabilnom potraznjom za poslovnim prostorima u gradskim Cetvrtima s koncentracijom stanovnistva.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Nekretnina se nalazi u gradskoj etvrti Baldekin, oko 1,5 km sjeveroistono od povijesne jezgre Sibenika. Rije¢
je o gusto naseljenoj zoni viSestambene izgradnje s razvijenim javnim i usluznim sadrzajima: Sportska dvorana
i igralista, Skola, trgovine, ugostiteljski sadrzaji i poslovni prostori u prizemljima zgrada. Zgrada u kojoj se
nalazi predmetni posebni dio smjestena je uz Ulicu Stjepana Radica, s uredenim nogostupom, javnom
rasvijetom i parkiraliSnim povrSinama u neposrednoj blizini. Komunalna opremljenost lokacije je potpuna
(vodovod, odvodnja, elektroenergetska mreza, plin, elektronicke komunikacije).
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C.4. FOTODOKUMENTACIJA

Fotografije pod Slikama 21.-33. snimljene su na prvom ocevidu dana 6. ozujka 2026. godine i prikazuju zgradu
i neposredni okolis, zajednicke prostore suterena I te pristup poslovnom prostoru.

Fotografije pod Slikama 34.—46. snimljene su na drugom oCevidu dana 14. listopada 2026. godine i slozene su

po logici kretanja, od ulaza s Ulice Stjepana Radic¢a preko zajednickih prostora suterena I do unutrasnjosti
poslovnog prostora PP-3.

Fotodokumentacija prvog ocevida od 6. oZujka 2026. godine
i
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Slike 21.-33.: Zgrada i neposredni okolis, zajednicki prostori suterena I te pristup poslovnom prostoru PP-3 (ulazak u prostor na prvom
ocevidu nije bio moguc)
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Fotodokumentacija drugog ocevida od 14. listopada 2026. godine

Slika 34.: Ulaz s Ulice Stiepana Radica — vanjsko stubiste Slika 35.: Natkriveni vanjski plato ispred poslovnih prostora
prema niZem platou suterena I suterena I

Slika 36.: Stubiste i ulaz u zajednicke prostore suterena I, Slika 37.: Zajednicki predprostor suterena I s ostakljenom

zatvoren resetkastom vratnicom aluminijskom stijenom lokala PP4, otvor prema hodniku ranije
zatvoreni OSB plocama
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Slika 38.. Zajednicki predprostor — smjer kretanja prema
Zzajednickom hodniku (oznaka unesena na fotografiju
narucitelja)

Slika 39.. Otvor iz predprostora prema zajednickom hodniku, s
uklonjenim OSB plocama

Slika 41.. Ulaz u PP-3 — nedovrsen zidni otvor bez vrata,
privremeno ukrucen drvenim gredicama

Slika 40.. Zajednicki hodnik suterena I iz kojega se ulazi u
poslovni prostor PP-3
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Bl L E N P
Slika 42.: Unutrasnjost PP-3 — neoZbukani zidovi od suplje Slika 43.: Unutrasnjost PP-3 — pogled kroz ulazni otvor;

opeke, pod zatrpan gradevinskim otpadom, u pozadini ograda neoZbukane zidne plohe i slobodni kabelski izvodi i instalacije
podnog otvora

' W L5 |
Slika 44.: Armiranobetonski stup i zid od betonskih blokova; na Slika 45.: Podni otvor sa stubistem prema niZoj prostoriji
stropu uz glavu stupa vidljivi tragovi prodora viage (spremistu) koja nije iskazana u planu etaziranja




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . JADRAN d.d. — u stecaju, Ulica Vinka Zganeca 2, TD: P-475/26
NARUCITELY: Zagreb, OIB: 46106063049
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR Datum: listopad 2026.
. UL S. Radica 42B, Sibenik,
LOKACDA: ké.br. 3242/2 k.o. Sibenik Ut 34
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Slika 46.: Improvizirana metalna ograda uz podni otvor prema
niZoj prostoriji
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje,
kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Vv

Kretanje ponude i potraznje na trZistu poslovnih prostora

Trziéte poslovnih prostora u Sibeniku znatno je uZe od stambenog triéta i obiljezeno je manjim brojem
transakcija. Potraznja je usmjerena pretezito na manje poslovne prostore u prizemljima zgrada, uz frekventne
gradske prometnice, s uli¢nim izlogom i moguc¢nos¢éu neposrednog pristupa kupaca. Prostori u suterenskim i
podrumskim etazama, bez uli¢nog izloga, ostvaruju bitno nize jedinicne cijene i sporije se realiziraju na trzistu.

Nedovrseni i devastirani prostori predstavljaju poseban segment trziSta. Kupac takvog prostora preuzima
trosak i rizik dovrSenja te vrijeme do stavljanja prostora u funkciju, zbog ¢ega je trziste za takve nekretnine
uze, a ostvarene cijene nize od cijena usporedivih dovrSenih prostora. Kada su uz nedovrSenost prisutni i
zateCeni gradevinski otpad, neosiguran ulaz te tragovi prodora vlage, krug zainteresiranih kupaca dodatno se
suzava.

Opéenito, na podru¢ju Sibensko-kninske Zupanije zabiljezen je u proteklom razdoblju rast cijena nekretnina,
pretezito potaknut potraznjom za stambenim i turistickim nekretninama. Kod poslovnih prostora rast je bio
blazi i neujednacen te izrazito ovisan o mikrolokaciji i etazi u kojoj se prostor nalazi.

Podaci Izvjeséa o trZistu nekretnina Grada Sibenika za 2025. godinu

Za prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu na kojem se nalazi predmetna nekretnina koristeno je Izvjesce
o trzidtu nekretnina za 2025. godinu za podrucje Grada Sibenika, izradeno od Upravnog odjela za gospodarenje
gradskom imovinom Grada Sibenika. Izvje$c¢e obuhvaca administrativno podrucje Grada Sibenika, koje uz sam
grad obuhvaca jos 31 naselje.

U 2025. godini u sustavu eNekretnine na administrativnom podru¢ju Grada Sibenika evidentirano je 889
ugovora o kupoprodaji, 253 ugovora o zakupu i 418 ugovora o najmu. Od ugovora o kupoprodaiji, 14 ih se
odnosi na poslovne prostore, 350 na gradevinsko zemljiSte, 237 na stanove/apartmane, 177 na poljoprivredno
zemljiste i 64 na stambene zgrade.

Vrsta nekretnine kup OB ;:2 daja Vrijednost (€) Povrsina (m2) Prosj(e€<‘ilr:1a12c)ijena
ST — stan/apartman 237 38.262.784,19 18.122,88 2.111,30
OK — stambena zgrada (kuca) 64 16.676.646,20 22.762,89 732,62
PZG - poslovne zgrade 8 3.920.555,99 36.778,18 106,60
PP — poslovni prostori 14 2.405.000,00 1.399,85 1.718,04
GZ — gradevinsko zemljiste 350 25.481.989,20 227.514,73 112,00
PZ — poljoprivredno zemljiste 177 2.436.865,00 305.550,76 7,98
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Trzidte poslovnih prostora u Gradu Sibeniku znatno je uZe od trZista stanova i gradevinskog zemljista. U 2025.
godini ostvareno je 14 kupoprodaja poslovnih prostora ukupne vrijednosti 2.405.000,00 € i ukupne povrsine
1.399,85 m2, uz prosjecnu jedini¢nu cijenu od 1.718,04 €/m?2 (u 2024. godini 1.501,19 €/m?2).

Kupoprodaja poslovnih prostora prema povrsini nekretnine

Povrsina poslovnog prostora kup OB ;:2 daja Vrijednost (€) Povrsina (m2) Prosj(::é/r::zc)ijena
od 15 m2 do 24 m2 3 240.000,00 65,52 3.663,00
od 25 m2 do 39 m2 2 137.000,00 60,23 2.274,61
od 40 m2 do 59 m?2 0 0,00 0,00 0,00
od 60 m2 do 74 m2 2 295.000,00 134,77 2.188,91
od 75 m2 do 119 m2 1 145.000,00 91,03 1.592,88
povrsine vece od 120 m2 4 1.543.000,00 1.026,84 1.502,67

Predmetna nekretnina povrsine 35,50 m2 pripada veli¢inskom razredu od 25 m2 do 39 m2, u kojem su u 2025.
godini ostvarene dvije kupoprodaje uz prosjecnu cijenu od 2.274,61 €/m2. Podaci potvrduju uobicajenu
zakonitost trziSta da maniji poslovni prostori ostvaruju vise jedini¢ne cijene od velikih.

Kupoprodaja poslovnih prostora prema etazi i prema naselju

EtaZa poslovnog prostora kup OB ;:2 daja Vrijednost (€) Povrsina (m2) Prosj(::é/r::zc)ijena
Podrum 0 0,00 0,00 0,00
Suteren 0 0,00 0,00 0,00
Prizemlje 11 2.125.000,00 1.220,05 1.741,73
1. kat i viSe 0 0,00 0,00 0,00

Naselje kup:;"g — Vrijednost (€) Povréina (m2) Pr°5j(‘zé/':‘a1f)ije"a
SIBENIK 11 2.032.000,00 1.022,22 1.987,83
BRODARICA 2 228.000,00 286,60 795,53
GREBASTICA 1 145.000,00 91,03 1.592,88

Na podrudju Grada Sibenika u 2025. godini nije evidentirana niti jedna kupoprodaja poslovnog prostora u
podrumskoj ili suterenskoj etaZi; svih jedanaest kupoprodaja u samom naselju Sibenik odnosi se na prostore
u prizemlju. Time je potvrdeno da za suterenske poslovne prostore na predmetnom trzistu ne postoje izravni
poredbeni podaci, nego se njihova vrijednost mora izvesti korekcijom cijena prizemnih prostora.

Podaci Izvjeséa za podrucje Sibensko-kninske Zupanije, izuzev Grada Sibenika

Kao Siri trzisni okvir, i osobito radi ocjene utjecaja etaze na vrijednost, koriSteno je i IzvjeS¢e o trzistu
nekretnina za 2025. godinu za podrudje Sibensko-kninske Zupanije, izuzev Grada Sibenika, od 30. ozujka 2026.
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godine. To IzvjeS¢e ne obuhvada lokaciju predmetne nekretnine, pa se koristi iskljucivo kao dopunski
pokazatelj. Prema njemu je u 2025. godini na tom podrucju ostvareno 9 kupoprodaja poslovnih prostora uz
prosjecnu cijenu od 1.897,53 €/mz2, pri ¢emu su u prizemlju ostvarene Cetiri kupoprodaje uz prosjecnu cijenu
od 2.950,23 €/m2, a na prvome katu dvije kupoprodaje uz prosjecnu cijenu od 2.214,89 €/m2, dok u
podrumskim i suterenskim etazama nije bilo kupoprodaja. Odnos cijena prvoga kata i prizemlja iznosi 0,75.

5.2.10. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO ETAZI NA KOJOJ SE NEKRETNINA NALAZI
ETAZA POSLOVNOG PROSTORA KUPOPRODAM m“ POVRENA fum?) PROSIENA b
(broj kupopr.) fuR) EUR/m
Podeum -] 0,00¢ 0,00 m* 0,00 Cer?
Suteren 0 0.00¢ 0,00 m* 0,00 Cfor?
Prurerde 4 393.000,00 € 133,21 295023 ¢/
1k 2 255.000,00 € 115,13 = 221489 ¢
2k ] 000¢ 0,00 m* 0,00 Cer?
3k 0 0,00¢ 0,00 m' 0,00 Cjer?
4 0 0,00¢ 0,00 m' 0,00 Cjer?
5.k 0 0,00¢ 0,00 m' 0,00 Cer?
6.k (] 0,00 ¢ 0.00 m* 0,00 G
7.k [+] 000 ¢ 0.00 m* 0,00 €’
8l (-] 0,00 ¢ 0.00 m* 0.00 Qv
>0d 8. kata 0 0.00¢ 0.00 m* 0.00 (e’
Pothrovie 0 000¢ 0,00 m* 0,00 ¢

PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO ETAZI NA KOJOJ SE NEKRETNINA NALAZI

Slika 47..: Poslovni prostor — kupoprodaja po etaZ;, Sibensko-kninska Zupanija izuzev Grada Sibenika, 2025. godina

D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu napravljena je poredbenom metodom, sukladno ¢l.
35. i ¢l. 37. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine" broj 105/15). Sukladno
¢l. 37. Pravilnika, poredbena vrijednost izgradenih zemljista utvrduje se kao jedinstvena vrijednost nekretnine
koju Cine vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja zajedno, Sto odgovara predmetu
procjene — posebnom dijelu zgrade s pripadajuc¢im suvlasnickim dijelom.

Izvor podataka br. 1

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poslovnog prostora, izdan od Grada Sibenika, Upravnog
odjela za gospodarenje gradskom imovinom, KLASA: 364-02/26-01/26, URBROJ: 2182-1-07/5-26-3 od 21.
travnja 2026. godine (ID izvatka: 77878, po zahtjevu ID 104371 i ID 104838). Izvadak sadrzi Sest evaluiranih
kupoprodaja poslovnih prostora na podru¢ju Grada Sibenika.
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA STIEPANA RADICA 42 B, SIBENIK odnosno na k.¢. 3242/2 k.. SIBENIK,
SIBENIK,

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga lzvatka procjenitelji su dulni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zaitite osobnih
podataka.

Podatcl u eNekretninama kojl nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koritenja korisnik ih treba provieriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obaviest iz eNekretnina pohranjuje se 2a potrebe eventualne rekonstrukdije predmeta.

KLASA: 364-02/26-01/26

URBROJ: 2182-1-07/5-26-3 IZRADIO/IZRADILA:
HRVOJE POUICAK

SIBENIK, 21.4.2026.

POIASNJENIA SKRACEN NAZIVA

VRSTA UGOVORA: KP ~ kupogeodaja, N = najam, Z - 2akup, PS - pravo shulnosti, PG — pravo gradenia, 25 — zakup uz pravo shufnost], IPG ~ rakup uz peave gradenja

VRSTA NEKRETNING: P2 ~ poljoprivredno semijilte, G2 = grad e, 82 - Lumsio 2emijite, PNZ ~ prirodao seplodno ST = stan/apa! n, G« garals, PGM ~parkieno
LAalnG mjests, VPM = vaniko parkimo miesto, OK - stambena 2grada-obitelska kufa, KPD - stambena 1grada-kula 2a povrement boravek, PP « posiowni prestor, G2G ~ gospodarska
grada, P2G - p prada, VIG ~ vil 1grada, SKI — skl P~ 1p Ate, AN - ratiilite nek L O - ontalo, R = rnudevine

CTAZA (KAT): PO = podrum; pretelits ukopana, S = suteren, PR ~ peitemije, razizemie, nisko | visoko prizemije, MK — medukat, polukat, mezanin, UK « uvuleni kat, PX ~ potirovije,
mansarda, tvan, galeria, VE - vide etala

PRIPADAK: L ~ LOGGIA, 8 « BALKON, T < TERASA, TV = TAVAN, SP = SPREMISTE, VPM ~ VANISKO-PARKIRNO MIESTO, PGM ~ PARRNO GARAINOG MUESTO, G = GARAZA, V ~ VRT
POLOZAI PP: U = ULKXNL, D ~ DVORSN

20d2
Slika 48.: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poslovnog prostora (stranice 1 i 2 istog dokumenta)
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Podaci iz ¢l. 57. i ¢l. 58. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine" broj 78/15) posluzili su za
evaluaciju podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnine na temelju odabrane metode procjene.
Poredbena metoda uzeta je kao glavha metoda procjene.

Tabelarni prikaz pribaviljenih poredbenih podataka

R.br. Adresa P | chena(® | cifona (€/m?) | izgradnje | R | PoloRi |l
1. BoZe Pericica 28 23,52 110.000,00 4.676,87 1992 - N 19.11.2025.
2. Zagrade 2 18,00 58.000,00 3.222,22 1970 PR N 24.03.2025.
3. Ante Starcevica 1C 24,00 72.000,00 3.000,00 - PR U 08.04.2025.
4. Vladimira Nazora 9 12,00 35.000,00 2.916,67 - PR u 15.07.2025.
5. Stjepana Radica 42 27,08 80.000,00 2.954,21 2009 PR U 16.06.2025.
6. Zadarska 5 47,08 63.558,00 1.349,96 2012 PR U 21.09.2023.

Oznake: PR — prizemlje; U — uli¢ni polozaj; N — neuli¢ni (dvorisni) polozaj. Sve navedene kupoprodaje odnose
se na poslovne prostore na podrudju Grada Sibenika i sve su evaluirane od strane jedinice lokalne samouprave.

Posebno se istice poredbena nekretnina pod rednim brojem 5. — poslovni prostor na istoj katastarskoj Cestici
i u istoj zgradi kao i predmet procjene (k.C.br. 3242/2, Ulica Stjepana Radica 42), povrsine 27,08 m2, prodan
16. lipnja 2025. godine za 80.000,00 €, odnosno 2.954,21 €/m2. RijeC je o dovrSenom poslovnom prostoru u
prizemlju, s ulicnim izlogom, Sto ga Cini najkvalitetnijim poredbenim podatkom za utvrdivanje razine cijena u
predmetnoj zgradi.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANIJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisilnog prodavatelja (primjerice ovrsni ili steCajni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjecanju nekretnine. Od
vjestaka se oCekuje objektivna procjena trziSne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u
obzir.

Sukladno ¢l. 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, koriStene poredbene cijene svojim
obiljezjima moraju dokazivati dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine, odnosno razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne smiju prelaziti 40 % izlazne
vrijednosti.

Provjera dovoljne podudarnosti i statisticka obrada uzorka provode se nakon meduvremenskog izjednacenja
kupoprodaijnih cijena, jer se tek meduvremenski izjednacene cijene mogu medusobno usporedivati. Postupak
je stoga proveden u poglavlju D.5.2.

D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno ¢l. 24. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/15) te ¢l. 29. i ¢l.
30. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odabrana je poredbena metoda procjene
vrijednosti nekretnina.
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Poredbena metoda je najmjerodavnija od mogucih metoda procjene jer za predmetnu vrstu nekretnine — maniji
poslovni prostor u gradskoj Cetvrti — postoji dostatan broj evaluiranih kupoprodaja usporedivih nekretnina na
istom uzem trzistu, ukljucujudi i jednu kupoprodaju u istoj zgradi. Uz to se primjenjuju koeficijenti korekcije
zbog razlika u obiljeZjima nekretnina.

Prihodovna metoda (¢l. 39. — 42. Pravilnika) nije primijenjena kao glavna metoda jer predmetni prostor u
zateCenom nedovrsenom stanju ne ostvaruje niti moze neposredno ostvarivati prihod od zakupa, a pouzdani i
evaluirani podaci o zakupninama usporedivih suterenskih poslovnih prostora na predmetnom trzistu nisu javno
dostupni u obliku koji bi zadovoljio zahtjeve dokazivosti.

Troskovna metoda (¢l. 32. i ¢l. 53. Pravilnika) nije primijenjena jer se predmet procjene odnosi na posebni dio
zgrade, za koji se vrijednost zemljista i gradevine ne mogu razdvojiti na nacin koji bi dao pouzdaniji rezultat
od poredbene metode, a na trzistu postoji dostatan broj poredbenih podataka.

D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Meduvremensko izjednacenje

Sukladno ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, meduvremensko izjednacenje provodi
se za kupoprodajne cijene ostvarene najvise Cetiri godine prije dana vrednovanja, primjenom indeksnih nizova
iz ¢l. 26. Pravilnika. Sve koristene kupoprodaje sklopljene su u razdoblju od 21. rujna 2023. do 19. studenoga
2025. godine, dakle unutar propisanog razdoblja.

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Sibenika utvrdilo je i objavilo indeksne nizove kupoprodajnih cijena za
podru¢je Grada Sibenika, medu kojima i indeksni niz za poslovne prostore (kupoprodaja), s baznom godinom
2022. Indeksni nizovi sastavni su dio Izvje$¢a o trziétu nekretnina Grada Sibenika za 2025. godinu (poglavije
5.4.).

2022.
100,00

2023.
91,59

2024.
110,12

2025.
207,22

Godina

Bazni indeks — poslovni prostor (kupoprodaja)

Kao bazni indeks na dan vrednovanja (6. ozujka 2026.) uzet je posljednji utvrdeni godisnji bazni indeks, onaj
za 2025. godinu, buduci da indeksni niz za 2026. godinu na dan vrednovanja jo$ nije bio utvrden. Korektivni
faktor izraCunat je kao omjer baznog indeksa na dan vrednovanja i baznog indeksa u godini sklapanja ugovora.

wr. | poredbenanlasnina | Datumugouora | UgmieSIeled | Semilodelenn | feiindelne | Korenl | Ljedatene
1. Boze Perici¢a 28 19.11.2025. 4.676,87 207,22 207,22 1,0000 4.676,87
2. Zagrade 2 24.03.2025. 3.222,22 207,22 207,22 1,0000 3.222,22
3. Ante Starcevica 1C 08.04.2025. 3.000,00 207,22 207,22 1,0000 3.000,00
4. Vladimira Nazora 9 15.07.2025. 2.916,67 207,22 207,22 1,0000 2.916,67
5. Stjepana Radica 42 16.06.2025. 2.954,21 207,22 207,22 1,0000 2.954,21
6. Zadarska 5 21.09.2023. 1.349,96 91,59 207,22 2,2625 3.054,34

Pet od Sest kupoprodaja sklopljeno je u 2025. godini, pa je za njih korektivni faktor jednak 1,0000, odnosno
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njihove se ugovorene cijene uzimaju u nominalnom iznosu. Kupoprodaja pod rednim brojem 6., sklopljena 21.
rujna 2023. godine, meduvremenski je izjednacena korektivnim faktorom 2,2625, ¢ime njezina izjednacena
jedini¢na cijena iznosi 3.054,34 €/m2. Napominje se da indeksni niz za poslovne prostore pokazuje izrazit rast
u 2025. godini, Sto je posljedica malog broja transakcija u tom segmentu; okolnost da se meduvremenski
izjednaCena cijena te kupoprodaje smjesta u sredinu raspona ostalih izjednacenih cijena potvrduje
primjerenost primijenjenog indeksnog niza.

D.5.2. Statisticka obrada i provjera dovoljne podudarnosti (cl. 19. Pravilnika)

Na meduvremenski izjednacenim cijenama provedena je statisticka obrada radi provjere dovoljne podudarnosti
poredbenih nekretnina. Aritmeticka sredina svih Sest izjednacenih cijena iznosi 3.304,05 €/m2. Odstupanje
poredbene nekretnine br. 1 (Boze Pericica 28) od te sredine iznosi +41,55 %, ¢ime je prekoracena granica od
40 % iz ¢l. 19. Pravilnika. Uz to, ugovorena cijena te nekretnine ukljucuje PDV, a prostor se nalazi u zgradi sa
sedam nadzemnih etaza i dizalom, dakle bitno drugacijih obiljezja od predmeta procjene. Ta se poredbena
nekretnina iskljucuje iz daljnje obrade.

Nakon iskljucivanja poredbene nekretnine br. 1 preostaje uzorak od pet kupoprodaja koji je statisticki homogen
i zadovoljava kriterij dovoljne podudarnosti:

Poredbena nekretnina Izjednacena cijena Ods_tupanje od Odstl_lpanje od Ocj_ena (2-
(€/m?2) prosjeka (€/m?2) prosjeka (%) sigma)

2. Zagrade 2 3.222,22 +192,73 +6,36 % zadovoljava
3. Ante Starcevica 1C 3.000,00 -29,49 -0,97 % zadovoljava
4. Vladimira Nazora 9 2.916,67 -112,82 -3,72 % zadovoljava
5. Stjepana Radica 42 2.954,21 -75,28 -2,48 % zadovoljava
6. Zadarska 5 3.054,34 +24,85 +0,82 % zadovoljava
Aritmeticka sredina 3.029,49
Standardno odstupanje 106,80 3,53 %
Dvostruko standardno odstupanje 213,60 7,05 %

Sve preostale poredbene cijene nalaze se unutar raspona dvostrukog standardnog odstupanja od aritmeticke
sredine, ¢ime je dokazana statisticka homogenost uzorka. Aritmeticka sredina meduvremenski izjednacenih
jedini¢nih cijena iznosi 3.029,49 €/m2 i predstavlja razinu cijene dovrSenog poslovnog prostora u prizemlju na
podrudju Grada Sibenika na dan vrednovanja.

D.5.3. Interkvalitativno izjednacenje — korekcija za etazu

Svih pet koristenih poredbenih nekretnina dovrseni su poslovni prostori u prizemlju zgrada. Predmetni poslovni
prostor nalazi se u suterenu I, na razini nizeg vanjskog platoa, s vlastitim vanjskim pristupom, ali bez uli¢nog
izloga i s bitno slabijom vidljivoS¢u za prolaznike.

Polozaj u etazi jedno je od obiljeZja koja utjeCu na vrijednost u smislu ¢l. 14. i ¢l. 18. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina. Utjecaj etaze potvrden je i podacima IzvjeS¢a o trzistu nekretnina za 2025.
godinu (poglavlje D.1.), prema kojima su poslovni prostori u prizemlju ostvarili prosje¢nu cijenu od 2.950,23
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€/m2, a poslovni prostori na prvome katu 2.214,89 €/m2, Sto daje odnos od 0,75, dok u podrumskim i
suterenskim etazama u promatranoj godini nije evidentirana niti jedna kupoprodaja. Predmetni prostor u
suterenu I ima vlastiti vanjski pristup, ali je bez uli¢nog izloga i sa slabijom vidljivos¢u od prostora na katu, pa
se primjenjuje korekcijski koeficijent za etazu:

Opis Vrijednost
Prosjecna jedinicna cijena dovrsenog poslovnog prostora u prizemlju 3.029,49 €/m?2
Korekcijski koeficijent za etazu (suteren I bez uli¢nog izloga) K=0,72
Jedini¢na cijena dovrsenog poslovnog prostora u suterenu I 2.181,23 €/m?2

Primijenjeni odbitak iznosi 848,26 €/m2, odnosno 28,00 % poredbene jedinicne cijene dovrsenog poslovnog
prostora u prizemlju, sto u odnosu na izlaznu vrijednost predstavlja udio od 38,89 %. Time je zadovoljen
kriterij iz ¢l. 19. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, prema kojem razlike u vrijednosti
koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne smiju prelaziti 40 % izlazne vrijednosti, ¢ime
je dokazana dovoljna podudarnost koristenih poredbenih cijena.

D.5.4. Umanjenje zbog nedovrsenosti i zatecenih nedostataka

Za razliku od korekcije za etazu, koja predstavlja interkvalitativno izjednacenje u smislu ¢l. 19. Pravilnika,
nedovrsenost predmetnog prostora predstavlja gradevinski nedostatak koji se, sukladno ¢l. 61. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, valorizira zasebno, iznosom troska potrebnog za otklanjanje
nedostatka.

Poredbene nekretnine dovrseni su i uporabljivi poslovni prostori. Predmetni prostor, prema nalazu drugoga
ocCevida od 14. listopada 2026. godine, nije priveden namjeni niti je u dovrSenom ROH-BAU stanju, pa je za
njegovo stavljanje u uporabu potrebno izvesti radove iz rekapitulacije u nastavku.

Trosak dovrsenja utvrden je rekapitulacijom po skupinama radova, na temelju uobicajenih trzisnih jedinicnih
cijena za manje poslovne prostore u 2026. godini. Jedini¢ne cijene iskazane su bez poreza na dodanu
vrijednost, jednako kao i procijenjena trziSna vrijednost. Jedini¢ne cijene predstavljaju stru¢nu procjenu
vjestaka i podlozne su provjeri prema ponudama izvodaca.

R.br. | Skupina radova Jed. Koli¢ina 2k cue(l:; Iznos (€)

Uklanjanje, utovar i zbrinjavanje gradevinskog otpada i Sute iz

1. prostora, ukljucivo rucni iznos i zbrinjavanje na ovlastenom m3 12,00 95,00 1.140,00
odlagalistu
Trajno osiguranje podnog otvora prema niZoj prostoriji (nosiva v

2. ploca s pokrovom odnosno zastitna ograda) paus. 1,00 1.450,00 1.450,00
Sanacija tragova prodora vlage na stropu i zidu uz stup

3. (utvrdivanje izvora, brtvljenje, reprofilacija i zastitni premaz) m?2 15,00 65,00 975,00
Zbukanje neozbukanih zidnih ploha ($uplja opeka i betonski

4. blok) strojnom vapneno-cementnom Zbukom m? 35,00 24,00 1.320,00
Izrada podne konstrukcije: izravnavajudi sloj, PE folija, toplinska

5. izolacija XPS d = 3 ¢cm, cementni estrih d = 5 cm s armaturnom m?2 35,50 45,00 1.597,50
mreZicom
Podna obloga — keramicke plocice srednje klase, ljepilo,

6 fugiranje i sokl m?2 35,50 55,00 1.952,50

7. Gletanje i soboslikarski radovi zidova i stropa u dva sloja m?2 110,00 15,00 1.650,00
Elektroinstalacije — kompletan razvod, razvodni ormaric,

8. uticnice i sklopke, LED rasvijeta, ispitivanje i atestiranje m? 35,50 95,00 3.372,50

9. Sustav grijanja i hladenja — inverter split sustav odgovarajuceg kom 2,00 1.300,00 2.600,00
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ucina, s montazom

11. Unutarnja stolarija i bravarski radovi paus. 1,00 900,00 900,00

i | Ve e e b s | a0 sow oo

13. Zavrsno Ciscenje prostora paus. 1,00 450,00 450,00
Zbroj 20.707,50
Nepredvideni radovi 10 % 2.070,75
UKUPAN TROSAK DOVRSENJA 22.778,25
Korisna povrsina m2 35,50
JEDINICNI TROSAK DOVRSENIA €/m2 641,64

Ukupan trosak dovrsenja iznosi 22.778,25 €, odnosno 641,64 €/m2 korisne povrsine.

Opis Vrijednost
Jedini¢na cijena dovrsenog poslovnog prostora u suterenu I 2.181,23 €/m?2
TroSak dovrsenja i otklanjanja zateCenih nedostataka —641,64 €/m2
Jedini¢na vrijednost predmetne nekretnine 1.539,59 €/m2
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D.5.5, Izracun vrijednosti
R.br. | Opis Jedinica Vrijednost

1. Prosjecna jedini¢na cijena poredbenih nekretnina (dovrseno, prizemlje) €/m?2 3.029,49

2. Korekcijski koeficijent za etazu (suteren I) - 0,72

3. Jedini¢na cijena dovrSenog prostora u suterenu I (1 x 2) €/m2 2.181,23

4. TroSak dovrsenja i otklanjanja zateCenih nedostataka €/m?2 -641,64

5. Jedini¢na vrijednost predmetne nekretnine (3 — 4) €/m?2 1.539,59

6. Korisna povrsina poslovnog prostora m?2 35,50

7. IzraCunata trziSna vrijednost (5 x 6) € 54.655,45

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moZe postici na trziStu na dan vrednovanja.
IzraCunata trziSna vrijednost predmetnog poslovnog prostora iznosi 54.655,45 €.

Sukladno Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute
u Republici Hrvatskoj Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, KLASA: 364-04/21-
01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 8. svibnja 2023. godine, vrijednosti vece od 10.000,00 € do
100.000,00 € zaokruzuju se na cijele stotice, pa se procijenjena vrijednost zaokruzuje na:

54.700,00 €

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljucuje porez na promet nekretnina.
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog ocevida, analize dostavljene dokumentacije i provedenog izraCuna, za nekretninu se
utvrduje trziSna vrijednost na dan 6. ozujka 2026. godine u iznosu od:

Nekretnina Trzisna vrijednost

Poslovni prostor PP-3 u suterenu I, korisne povrsine 35,50 m2, etaza E-65, zk.ul.

9871, k.&.br. 3242/2, k.o. Sibenik, Ulica Stjepana Radica 42B, Sibenik >4.700,00 €

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine" broj 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine" broj 105/15),
i to poredbenom metodom na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama prodanih nekretnina.
1z iskaza podataka izuzete su pojedine nekretnine za koje je utvrdeno da ne zadovoljavaju kriterij dovoljne
podudarnosti iz €l. 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odnosno kojima je kupoprodajna
cijena odstupala vise od 40 % od prosjecne cijene ostvarene u prometu nekretnina.

Utvrdena vrijednost odnosi se na nekretninu u stanju utvrdenom na drugom ocevidu dana 14. listopada 2026.
godine, opisanom u poglavlju C.1., slobodnu od tereta i praznu, uz pretpostavku uobic¢ajenog izlaganja trzistu.
Niza prostorija do koje vodi stubiste iz podnog otvora nije iskazana u planu etaziranja niti u zemljiSnoj knjizi
te nije ukljucena u povrsinu ni u vrijednost. Vrijednost ne ukljucuje poreze niti troskove prijenosa vlasnistva.

STALNI SUDSKI VIESTAK:

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina
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F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

— Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od neovisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vjeStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

— Ishodeni podaci i dokumenti koriSteni pri izradi procjene nisu posebno provjeravani, nego je
pretpostavljena njihova tocnost. Zajedno s izradenim elaboratom Cuvat ¢e se deset godina kao imovina
vjestaka.

— Procjena je izradena za nekretninu slobodnu od tereta, praznu i neoptere¢enu pravima trecih osoba. Na
etazi E-65 upisano je zalozno pravo opisano u poglavlju B.2., koje unovéenjem u ste¢ajnom postupku
prestaje i nije uzeto u obzir pri utvrdivanju trziSne vrijednosti.

— Povrsina posebnog dijela od 35,50 m2 preuzeta je iz plana etaziranja i izvatka iz zemljiSne knjige; izmjera
na licu mjesta nije provedena. Niza prostorija do koje vodi stubiste iz podnog otvora nije iskazana u planu
etaziranja niti u zemljiSnoj knjizi, pa nije ukljuena u obracunsku povrSinu ni u vrijednost. U slucaju
naknadnog etaziranja te prostorije vrijednost je potrebno iznova razmotriti.

— Prvi ocevid obavljen je 6. ozujka 2026. godine, kada ulazak u poslovni prostor nije bio mogu¢. Drugi
oCevid obavljen je 14. listopada 2026. godine, kada je utvrdeno stvarno stanje unutrasnjosti. Dan
utvrdivanja kakvoce je 14. listopada 2026. godine, a dan vrednovanja 6. ozujka 2026. godine.

— Izvor prodora vlage utvrdenog na stropu nije istrazen. TroSak sanacije uzet je u procijenjenom iznosu;
ako se utvrdi sustavni uzrok u zajednickim dijelovima zgrade ili veci opseg ostecenja, troSak i vrijednost
potrebno je razmjerno korigirati.

— Jedinicne cijene u rekapitulaciji troska dovrSenja predstavljaju stru¢nu procjenu vjeStaka na temelju
uobicajenih trzisnih cijena i nisu pribavljene ponudama izvodaca.

— Nije provedeno ispitivanje nosivosti konstrukcije, ispitivanje instalacija niti ispitivanje eventualne
oneciS¢enosti tla i gradevine.

— Predmetna procjena vrijedi iskljucivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te se u druge svrhe ne
smije upotrijebiti; pozivanje na nju u druge svrhe je nevazece.

— Procijenjena vrijednost odnosi se na dan vrednovanja. Zbog promjenjivosti trziSnih uvjeta preporucuje
se ponovna procjena ako od dana vrednovanja protekne viSe od dvanaest mjeseci.
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G. IZJAVA VIESTAKA

— Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju
Republike Hrvatske.

— Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koristeéi se najbolje svim dostupnim
podacima.

— Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene.

— Naknada ne ovisi 0 iznosu odnosno visini vrijednosti procjene.

— Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni.

— Procjena je ucinjena u skladu s etickim kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im standardima.

— Vjestak koji je izradio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stru¢nu spremu i ovlastenje za
obavljanje ove procjene.

H. SAZETAK

Stavka Podatak

Narucitelj

JADRAN d.d. — u ste¢aju, Ulica Vinka Zganeca 2, Zagreb, OIB: 46106063049

Predmet procjene

Poslovni prostor PP-3 u suterenu I, etaza E-65, korisne povrsine 35,50 m2

Lokacija

Ulica Stjepana Radi¢a 42B, Sibenik

ZemljiSnoknjizni podaci

zk.ul. 9871, k.¢.br. 3242/2, k.0. 330264 Sibenik, suvlasnicki dio 124/10000

Godina izgradnje zgrade

2009.

Stanje

Nije privedeno namjeni; stanje ispod razine dovrSenog ROH-BAU-a (utvrdeno na drugom
oCevidu 14. listopada 2026.)

Svrha procjene

Unovcenje imovine stecajnog duznika

Vrsta vrijednosti

Trzi$na vrijednost

Dan vrednovanja / dan kakvoce

6. ozujka 2026. / 14. listopada 2026. godine

Primijenjena metoda

Poredbena metoda

Jedini¢na vrijednost

1.539,59 €/m?2

Trzisna vrijednost

54.700,00 €
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