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SAZETAK

Podaci

ZabiljeZzba

Narucitelj procjene

RH, OPCINSKI SUD U ZADRU
Stalna sluzba u Pagu
Trg kralja Petra KreSimira IV, Knezev

dvor

23250 Pag

Svrha procjene 6-VO:R1-197/2020
dan vrednovanja = dan oCevida na nekretnini 10.05.2021.
Dan kakvoce nekretnine ( stanje nekretnine ) 10.05.2021.

Adresa nekretnine

Ulica S.S. Kranj¢evi¢a 1A

53291 Novalja

ZemljiSnoknjizna Cestica

Novalja, k.€. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja-|

Zk uloZak 1952
Katastarska Cestica Novalja, k.€. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja
Upisan teret koji utje€e na kakvoéu nekretnine NE
Tip nekretnine ugradena zgrada sa dvoriStem
Privedeno svrsi / uporabljivost DA
Namjena poslovna
Katnost zgrade prizemlje+ kat
Bruto povrdina (M?2) 384,00
Korisna vrijednost povrsine (M?2) 269,79
PovrSina zemljista - ukupno (m2) 1246,00

. ) vecl dio prizemlja 1900. godine, rekonstrukcija 1980.
Godina gradnje godine
Pristup kolnoj povrsini DA
Parking na parceli DA

Infrastruktura struja, voda, kanalizacija
Prizemlje vecim dijelom starije od 1698. godine, za

Legalitet rekonstrukciju zgrade nemam podataka o aktu za
gradnju

Akt 0 uporabljivosti Nepoznato
Energetski certifikat Nepoznato
TrziSna vrijednost nekretnine (kn) 2.800.000,00 kn
TrziSna vrijednost nekretnine (EUR) 372.000,00 €

Ime procjenitelja

Ante Vukovi¢, ing.grad.

Dan

. 110.05.2021.
vrednovanja

1 Eur =kn

7,526977
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RJESENJE O IMENOVANJU

Poslowvni brej: 6-VO: R1-197/2020-9

REFUBLIEA HRVATSEA
Opcinski sud u Zadm — Stalna sluzba u Pagn

Trg kralja Petra KreSimira IV, KneZev dvor
23250 Pag

REPUBLIKEA HREVATSEKA
RIESENIJE

Opéinska sud v Zadm, Stalna shufba w Pagu, po sucu Vienceslavu O3tanéu u
izvanpamiénom postupku predlagatelja Suntunst doo. OIB: 63408297614, sa
gjedidtem u MNowvalji, 5.5 Kranjéeviéa 1, zastupano po Zlatku Skunci, direktoru, a ova)
po punomocniku Ivanu Skoblam, odvjetniku iz Zadra, te protustranke Stefajna masa
iza Frée dd wu stefaju, Novalja, 5.5. Kranjéevica bb, zastupano po stecajnom
uvpravitelju Maten Ercegu, radi razvrgnuca suvlasnicke zajedmice, dana 29. oZugka 2021.

rijeiio je

L Odreduje se provesti dokaz ofevidom na licu mjesta u Novalji radi
razvrgnuca suvlasmiftva 1 fo na nekretmnama katastarske omake kat Eest.
173072 oznake zemljiita kuéa i dvoniste Novalja povriine 1138m?2 1 kat. Zest.
1730/14 oznake zemljidta kuta 1 dvenste Novalja povriine 287 m2, obje
upisane u zk ul 1952 k.o. Novalja

1N U gomjoj pravnoj stvar odreduje se ofevid na licu mjesta za dan
1. svibmja 2021. u 12:00 sati na koji se stranke 1 vjedtak gradevinske struke
pozivaju pristupiti pod prjetnjom zakonskih pesljedica.

M. Vjeitakom se imenuje stalni sudski vjedtak gradevinske struke Ante Vukovié
iz Zadra, Ive Magine 3b koji se poziva da postupi po zakonu.

IV.  Vjeitak je obavezan podnijets pisam nalaz 1 migljenje u roku od 30 dana od
dana obavljenog céevida na licu mjesta u 3 pnmjerka 1 podnijeti zahtjev za
naknadu trogkova u 2 primjerka.

v Poziva se predlagatelj da prije uredovanja na licu mjesta na Zire racun suda
broj IBAN HR2523900011300000793, model HROO, poziv na broj
primatelja: 3-197-2020, uplati predujam w iznosu od 4.976,80 kuna i to prije
uredovanja, u roku od 2 dana, a o plad¢enom preduymm 1zvijesti sud. jer u
protivnom se nece provests dokaz uvidajem na licn mjesta.

U Pagn, 29. ofujka 2021.
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ZADATAK

Na ovaj natin vjestaku je oznaten predmet vjestacenja, te se istoga poziva da
predmet vjetacenja briZljivo razmotri, da totno navede sve 3to opazi i nade, te da svoje
miéljenje iznese savjesno sa pravilima znanosti i vjestine i ujedno ga se poziva na
posljedice davanja laznog iskaza.

Vjestak traZzi da mu se dostavi gradevinska dozvola, te ¢e iz arhiva putem suda
zatraZiti tehnigku dokumentaciju koja se odnosi na predmetnu zgradu.

Sud donosi:
riesenje
l. Dana$nje uredovanje je zavrSeno.

Il. Poziva se vjeStak dostaviti Nalaz i misljenje u roku od 30 dana od dana kada mu se
dostavi spomenuta tehnicka dokumentacija.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERATURE

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

- Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima ( NN 38/14, 123/15)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15))

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15 )

- PPUG Novalja (Zupanijski glasnik LSZ 18/20)

- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
- Norma HRN ISO 9836:2011

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina ( Uhlir, Maj¢ica — 2016. g.)

- Baza eNekretnine
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uvoD

Dana 10.5.2021. godine obavljen je uvidaj predmetne nekretnine u gradu Novalja radi izrade
procjembenog elaborata za:

Poslovna zgrada sa dvoriStem na k.¢. 1730/14 i 1730/2, obje k.0. Novalja.

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine izradeno je na temelju pregleda nekretnina i prikupljenih
podataka.

Trzi$na vrijednost definira se kao procijenjeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina
razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da
imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi doticne imovine.

Nakon prikupljenih podataka dajem svoj NALAZ, PROCJENU i MISLJENIJE kao $to slijedi u daljnjem
tekstu.
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1. OBILJEZJANEKRETNINE

1.1. POLOZAJNA OBILJEZJA

1.1.1. _Prometna povezanost

\

Predmetna nekretnina nalazi se u uzem centru grada Novalje koja je smjgétena u sjeverozapadnom
dijelu otoka Paga. Povezana je sa kopnom trajektnom linijom Prizna- Zigljen prema sjeveru i preko
Paskog mosta na jugoistoku.

Nekretnina ima kolni pristup na javnu povrsinu. Udaljena je od mora cca 100 m.

1.1.2. Polozaj stambenih i poslovnih sadrzaja

o

v .,,v \Xé‘f QQ\" A
Predmetna ne

kretnina se nalazi u dijelu pretezno stambene namjene sa poslovnim sadrzajima trgovacke
i ugostiteljske djelatnosti.
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1.1.3. Utjecaj okolisa

Nema utjecaja okolisa na predmetne nekretnine.

1.2 IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

Iz nesluzbene kopije izvatka iz zemljis$ne knjige br. Zk uloSka 1952, u posjedovnici za predmetnu

¢.zem. vidljivo je da je oznaka zemljista:

E s e WL

Er!:_lj_ Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
Cestice)
1. [1730/2 |NOVALJA 959
DVORISTE a8
KUCA 581
2. [1730M4 |KUCA | DVORISTE NOVALJA 287
KUCA NOVALJA 187
DVORISTE NOVALJA 100
UKUPNO: 1246
Upisana su dva suvlasni¢ka dijela:
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 19/100
ZRCGE D.D.U STECAJU, NOVALJA,S.S.KRANJCEVICA BB

2. Suvlasnicki dio: 81/100

SUNTURIST D.0.0., OIB: 65408297614, NOVALJA, S.S. KRANJCEVICA BB

1.3.

1.3.1. Prostorno planski pokazatelji

NAMJENA POVRSINA i NACIN UREDENJA | KORISTENJA POVRSINA

Zupanija:

Opéina: GRAD NOVALJA

LICKO - SENJSKA ZUPANIJA

L

Naziv prostornog plana:

URBANISTICKI PLAN UREDENJA NASELJA NOVALJA

Broj radnog naloga: 10038 A Dokumentacijski broj: 1313 A
Naziv kartografskog prikaza: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskog prikaza: 1. Mjerilo kartografskog prikaza:  1:2000

Odluka predstavni¢kog tijela o izradi plana
(sluzbeno glasilo):
"Zupanijski glasnik”, br. 26/07 i 22/13

Odluka predstavni¢kog tijela o dono$enju plana
(sluzbeno glasilo):
"Zupanijski glasnik", br. 16/16
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GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
@ CK} K1- PRETEZITO USLUZNA, K2 - PRETEZITO TRGOVA CKA I/ILI UGOSTITELJSKA,
K3 - KOMUNALNO-SERVISNA, K4 - TRZNICA

1.2.2. Gospodarska jena - poslovna (K)

Clanak 17. 2.1.2. Uvjeti gradnje gradevina poslovne namjene
(1) Planom su odredene povrSine gospodarske Clanak 26.
namjene — poslovne (K), s razgranicenjem na: {1) Uvjeti gradnje za gradevine poslovne namjene
- poslovnu ~ preteZito usiuznu (K1), ) odreduju se prema  poloZaju u prosloru sa
- poslovnu — preteZito trgovacku Iili ugostite- smjestajem u zonama iste ili druge namjene te ovisno
ljsku (K2), o vrsti zahvata: nova gradnja ili rekonstrukcija.

- komunalno-servisnu (K3). (2) Utvrduj S ) @
) ) rduju se uvjeti gradnje i rekonstrukcije za
(2) Na povriinama iz stavka (1) ovog Elanka grade se poslovne gradevine u zonama poslovne namjene K1 i
i rekonstruiraju sljiedece gradevine: .

- povrsine poslovrio-usiuZzne namjene (K1) s gradevi-

nama usluznih djelatnosti koje obuhvaéaju sadraje: » Najmanja povr§ina gradevne &estice........1500 m*
poslovne centre, financijske institucije, = MNajveca velifina gradevne testice nije ogranitena
osiguravajuta drustva, agencije, zdravstvene | »  Najvedi dozvoljeni koeficijent izgradenosti
osobne usluge i sl. gradevne Eestice (Ky) lznosi.............cois 003
- povr§ine poslovno-trgovacke iili ugostiteljske namje- = Majvedi dozvoljeni koeficijent iskoritenosti
ne (K2) s gradevinama trgovacke i/ili ugostiteljske gradevne éestice (Kig) iznosi.......vic 1,2
djelatnosti koje obuhvacaju sadrZaje: trgovacke = MNajveca dozvoliena visina gradevine iznosl
centre, prodavaonice za svakodnevnu potrodnju, Po+S+P+2+Pk ili P+3 0dnosno do........ 14.0m
specijalizirane  prodavaonice, restorane, cafe = Majmanja udaljenost gradevine od regulacijskog
barove, konobe, izloZbeno-prodajne salone i sl. PrAVEE IZN0S.1ierserisisssnrsns st sesssmssassins 80m
- povrSine sesvisno-komunalne namjene (K3) s grade- * Majmanja udaliencst gradevine od ostalih meda
vinama servisnih i komunalnih djelatnosti koje gradevne Eestice IZNosh........cweeriveevee 50m
obuhvacaju sadrzaje: razliCite servise, sjedista = Uredene zelene povréine treba izvesti na 20%
komunalinih poduzeca i sl. povriine gradevne destice.
(3) Unutar powrSine poslovne namjene (K2) kod * Zabranjena je sjeca posiojede visoke vegetacije, a
smjedtaja sadrZaja za ugostiteljske djelatnosti mogu uredenje zelenih povrSina rjeSava se putem
se graditi: hortikulturnog  projekla sa snimkom  postojece
- ugostitefjske djelatnosti sa ili bez smjestaja. vegetacle.
: : {5 = Prometni pristup treba osigurati direktno sa javne
(4) Ostale povrSine | namjene koje se mogu realizirati prometne povréine ili preko pristupnog puta Sirine
unutar zona posiovne namjene jesu: najmanje 6,0 m i duzine najvise 50,0 m sa
- javne zelene povrsine (parkovi), okretidtem na kraju.
- prometne, infrastrukturne i komunaine povréine, gra- » U zonama koje su Planom utvrdene kae podrudja
devine i uredaji. od kulturno-povijesnog znafaja treba ishoditi
(5) Gradevine iz stavka (3) ovog ¢lanka koje se grade posebne uvjele nadleZnog Konzervatorskog
na gradevnoj &estici poslovne namjene kao prateéi odjela.
sadrZa; osnovnoj namjeni, grade se i ureduju » Parkiralini prostor rjeSava se sukladno Elanku 67.
temeljem odredbi za poslovne gradevine dok se ovih Odredbi

zasebne ugostiteliske gradevine grade temeljem
odredbi za ugostiteljsko-turisticke gradevine.

(8) Unutar gradevina navedenih u stavku (3) ovog
Glanka moguce je slanovanje, kao praledi sadrigj
osnovne namjene u veligini 1 stambene jedinice
(stana) povréine do 100 mz, ali ne vige od 30% GEP-a.
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1.4. KATEGORIJA ZEMLJISTA

Prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) predmetne Cestice
spadaju u prvu kategoriju zemljista (katastarske Cestice na kojima Su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole).

1.5. AKT O GRADNUJI

Za poslovnu zgradu nemam akt za gradnju koji dokazuje njenu legalnost.

Na dan ocevid dano mi je RjeSenje za izgradnju broj UP-1-04-111-298/1-78 od 10.V11.1978. godine za
gradnju samoposluge 11 u Novalji. Provjerom projektne dokumentacije u drzavnom arhivu u Zadru jasno
je vidljivo na situaciji da predmetni objekt nije sastavni dio spomenutog Rjesenja.

NN U s g -y L SR

OIEr/ALCr TURD 7/ oUIE AL

= ECLcrey
> z

LT 4

%)

r
Eusin (e cral
/

GOCIJSALILPICKA XEPUBLIKA HRVATHKA
0P .1 HA P Aag
sekretsird jal za poslove upravs
Brojs Ur=I=i4=]11i1=298/1-78, ?
-ap, dne 1C, VII, 1978.

~siretarijat ma poslove uprave uUpfine .&y¢, Urcran nadlefan
g izduvonic olobrenja zu gratenje, na osnovu &luna 502. ‘Zakona o
opéem unr' vnom postupku ( 51l. list YFAJ 18/75) te Xlana 33, 1 35, %a-
¥oua 0 iz radnji objekata (NN BRH br, 20/75) a po podnjetom zahtjevu
créa" komun:ulnog podumeéa iz Novalje, aa kojim tr i zdavanje odo-
brenja sx iz radinju objekta "vamoposluge = LI" u Novalji, donoai

W« Jd E » Z N J &2

‘ .
l. ~dobrava se “Zrém" komunalmom po:uzedu iz Novs
dnja obju ta ".amoposluge II* u Novalji. QJ ARgre

ke Sekretarijat za poslove uprave $O-Pag-Feferzda »a
whanizam, na osnoyj ¢lana 163, Zakena o f €sicr
wom nredenju i koriStenju grad. zemljista (NN b

14 73), potvrduje da je ova ichnicka dnkumm“;é}_t
i+ adena u skladu s izdatim urbanistickim wvielinm:

Pag, dne € . & PP . Reftreat:

Gt

| arhitekting
/ |

Glavii projekt

1 radna organizacija za projektiranje i konzalting sa p.o.-rijeka
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Vedi dio prizemlja (osim spremista i vanjskog stubista) izgradeni su prije 15.2.1968. godine.
/ = * ~A o SO % R ewg..~‘?.c‘¢,§g:!

S

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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1.5.1. OPIS ZGRADE

Zgrada je ugradena, katnosti P+1 i sastoji od poslovne jedinice u prizemlju, skladista u prizemlju i vise

povezanih prostorija na 1. katu gradevine.
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objekt

= godina gradnje - prizemlje:
= godina rekonstrukcije:
= obuhvat rekonstrukcije:

* namjena:

= katnost:

= svijetla visina prostora (m):

= bruto povrsina (m2):

= korisna vrijednost povrsine (m2):
= volumen (m3):

= polozaj:

= temelji:

= nosiva konstrukcija (zidovi):
= medukatne konstrukcije:

= stropna konstrukcija:

= krovna konstrukcija i pokrov:
= limarija:

= proCelje:

= vanjska stolarija:

= unutarnja stolarija:

= pregradni zidovi:

= obrada unutarnjih zidova:

= zavr$na obloga podova:

= sanitarna oprema:

= prikljucci:

= grijanje i hladenje:

= dodatne instalacije (plin, mehanicka ventilacija):

poslovni

1900
1980
dogradnja straznjih prostorija, vanjskog stubista i 1. kata
poslovna (poslovni prostor u prizemlju i cijeli 1. kat, skladiste u
prizemlju)
P+1
2,3-35
384,00
269,79
na lokalnoj prometnici
betonski
prizemlje stari dio kameni d=60, straZnji aneks blok opeka
d=20, 1. kat blok opeka
iznad prizemlja sitnorebrasti strop
Celicna reSetka iznad 1. kata. Drvena konstrukcija i dijelom ab
kosa ploca iznad straznjih spremista
ravni prohodni i neprohodni krov iznad spremista, kosi
jednostresni drveni krov iznad spremista i kotlovnice, dvostresni
krov iznad 1. kata, drvena sekundarna konstrukcija na ¢eli¢nim
reSetkama, pokrov azbest valovite ploCe i glineni crijep

pocinana
ozbukano i dijelom bojano
PVC idrvena
drvena
opeka, montazne pregrade na 1. katu
ozbukani, bojani, djelomi€no obloZeni keramikom, drvene ploce
na 1. katu
ploCice, parket
ugradena
struja, voda, kanalizacija
postoji instalacija centralnog grijanja, klima uredaji
gromobran, unutarnja hidrantska mreza na 1. katu

= dodatni sadrzaj: nema
= okoli§: ureden
= parking na parceli: da
= ostalo: objekt se koristi sukladno svojoj namjeni
= stanje: uredno
1.5.2. GRADEVINSKA BUTO POVRSINA
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

m? k BRP
Prizemlje 216,00 1,00 216,00
1. kat 168,00 1,00 168,00
Sveukupno 384,00 m2
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1.5.3. KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE

Korisna vrijednost povrsine:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

m2 koef. m2
Prizemlje
Predniji poslovni prostor
sanitarni ¢vor 3,86 1,00 3,86
prostor 31,76 1,00 31,76
35,62 m2
Skladiste
skladiste 108,93 0,50 54,47
54,47 m2
Spremista
spremiste_1 14,16 0,50 7,08
spremiste_2 11,37 0,50 5,69
kotlovnica 15,74 0,50 7,87
2064 m2
1. kat
Uredska namjene i pratece prostorije
stubiste 9,20 0,25 2,30
terasa 9,00 0,25 2,25
ulazni prostor i hodnik 26,86 1,00 26,86
sanitarni ¢vor 2,38 1,00 2,38
sanitarni ¢vor 2,38 1,00 2,38
kupaonica/praonica 3,96 1,00 3,96
ured 12,85 1,00 12,85
ured 12,45 1,00 12,45
ured 12,19 1,00 12,19
arhiva 7,25 1,00 7,25
kuhinja i blagovaonica 23,68 1,00 23,68
ured 11,37 1,00 11,37
ured 16,22 1,00 16,22
ured 22,93 1,00 22,93
[ 159,07 m2
Sveukupno 269,79 m2
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1.6. POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA NEKRETNINE

1.6.1. STANJE ODRZAVANJA
Na dan ocevida vidljivo je da se zgrada odrzava u svojoj namjeni.

1.6.2. GRADEVINSKE STETE

Zgrada nema vidljivih ostecenja koja bi ukazivala na probleme sa statikom zgrade. U prizemlju
su vidljivi problemi sa kapilarnom vlagom, vlazenje dijela vanjskog zida, nezavr§enost nakon instalacije
vode u wc-u prostora u prizemlju. Procelje je dijelom S$licano i nije zavrSeno, pojava pukotina u Zbuci na
spoju prizemlja i 1. kata, problemi sa vlagom u spremistu ispod vanjskog stubista.

1.6.3. GRADEVINSKI NEDOSTACI
S obzirom na namjenu, gradevinski nedostatak u smislu racionalne uporabe energije i toplinske
zastite, kao temeljnog zahtjeva za gradevine, bilo bi nepostojanje toplinskog sustava zgrade. Takoder

kao nedostatak je vidljivo djelomi¢no bojanje proc¢elja zgrada i valoviti pokrov od azbesta.

1.6.4. ENERGETSKI RAZRED
Nije poznato da li zgrada ima energetski certifikat.

1.7.  PRAVA ITERETI KOJI UTJECU NA VRIJEDNOST

Nisu zabiljeZena.
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2. OPCIVRWEDNOSNI ODNOSI NA TRASTU NEKRETNINA ( prema & 68 pravinka )

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/, Obrada: Zane
DZS

BROJ KUPOPRODAINIH TRANSAKCUA U RH PO POLUGODISTIMA R ER R T e S PR P R PP PPEPS
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Prema podacima koji su wneseni u bazu eMekretnine do 30. rujna
2020., broj kupoprodajnih transakeija u 1. poluegodiftu 2020. bio je
16,1% ranji od broja kupoprodajnih transakeija u 2. polugodity
2019. i 19.9% manji od broja kupoprodajnih transakeija u 1. po-
lugoditty 2019, no podaci za promatrana razdoblja jof wvijek se
unose, pa ofekujemno da de razlika v broju transakcija u konalnici
biti manja.

Godiinji trend zabilpefenoq broja transakcija u 1. polugodisty wari-
rao je po Fupanijama od znatajnog pada do blagog porasta.
Najizrafeniji pad zabiljefen je u priobalnim fupanijama, posebng u
Zadarskoj, Primorsko goranskoy i Zibenskn kninskoj, adje je na go-
difnjoj razini iznosio oko 40%.

IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE ZA NOVE NESTAMBEMNE ZGRADE

W ostale nestambene mgeace
W industr. i tkladdne rqrade
W prometne gradeving

B0d0
GO0
400

~ i
. I_

2016, 2017, 2018, H1 2020,

trgpovacke rqrade
W unidihi rgrace
m hoteli i sL

Invor: OF%

HL 2038, HZ209 HLX

B

m Iayehatka m Medimurika
W Iadarska m Licko serska
o Varaidingka m Harlovalka
Wukirvarshn srijerrska Krapingko sagarsks
W Vinwiticho podravika Kogrmicko krilevalka
m Gibentko knirska M |atarsks
= Sisatko moslavatka m Grad Zagreb
Splitskn dalmatireka Dubrovacks neretuaredka
W Pafplhn slavansks Brockka posavika
W Prirorsho garardka m Bjelovarshn - bilagorika
Osjedko bararjska

Mapomena: podad ne prikange wupan Beoj kepoprodsja, ved broj kupo-
proda koji @ evidentican v baz eekretning da 30 nna 2020,

Trend u kontinentalnim fupanijama kretao se od jakoq pada, naj-
izra¥enijed v Bjelovarsko bilogorskoj (28,4%) i VaraZdinskaj Fupaniji
(26,2%), do hlagod rasta, koji je prema podacima unesenirm do 30,
rujna 2020. zabiljefen samo u Sisatko moslavatka] (3,3%) i Virgwi-
titko podravskaj Fupaniji (4,6%).

U Gradu Zagrebu i Zagrebatkoj Fupaniji, u kajima se odvija gotova
feturtina svih kupoprodajnih transakeija, na dodiénjoj razini zabilje-
Zen je pad od 25,9%, adnosno 7,5%.

e ) 40% e 25 9%

Frmbal.ne Gra-d Zagreh
Zupanije

Braj izdanih gradevinskih dozvola za nove nestambene 2grade u
Republici Hrvatskoj u prvoj poloviei 2020, nastavio je trend pada
iz 2018 i 2019. Broj sradevinskih dozvola izdanif u 1. poloviei
2020. bin je 18,6% manji v odnasu na broj gradevinskih dozvela
izdanih u istorn razdoblju Lni.

Kretanje broja izdanih gradevinskih dozvola variralo je za xgra-
de razlifite namjens: porast je zabiljefen jeding u broju izdanih
dradevinskih dozvola za uredske zgrade (5%), dok je u ostalim
mestambenim zgradama zabiljefen pad koji se kretao od 33% za
hatele i slifne zqrade do 7% za industrijske rgrade.

|E 13&%

E{Eﬂ
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Uredski prostori

Dovriethom uredskih prostora u 2019, » Zagrebu dija je po-
urlina bila podjednaka povrfini uredskih prostora dovrienim
u prethadne tri godine, ukupna povrdina uredskih prostora za
zakup premagila je 1.000.000 .

Triiste wredskod prostora u Zagrebu je bilo stabilno v 2019,
u 1 kvartalu 2020, no v 2. kvartalu snafno je uzdrmano epi-
dernijorn Covid 19 adnosno mjerom lockdowna®™ | potresam,
koji su pokrenuli suprotna tridna kretanja.

Fhog nacionalnih protu epidemiolofkin mjera koje su sadr-
favale preporuky rada od kude za sve poslovne djelatnosti u
kojima je to bilo moduée, dio uredskih prostora nije koridten,
a zakupei su nastojali dogovoriti razlifite olakSice za zakup,
Isbevrerneno, turtke koje su poslovale u zdradama znafajno
aftedenirm u potresu pokrenule su priviermenu nagle petraZnju
za zamjenskirm uredskim prostorima, to je zadrZalo stapu ne-
popunjenosti uredskih prostora na niskih 4%.

U prvoj polovici 2020. zavrfena su dva projekta u Zagrebu
= pslouni progekt mjedovite namjens na Radnifkn recti ca
7.500 m? turtke Euro Daus i 2. faza GTC-ovod projekta Matrix
10.000 m? uredskog prostora uz Slavonsku aveniju,

Mastavljena je ixgradnja prethodno pokrenutib investicija =
sjedifta turtke Infobip u Buzinu, koje bi trebalo biti dovrieno
pofetkam 2021, te uredske 2qrade u sklopu projekta BHB Do-
miws, U zoni Heinzelova/Branimirova, Ciji se dowrfetak ofekuje
do kraja tekude dodine.

Trgovacki prostori

» lako je tr¥ifte trgovalkih prostora u vrijerne nastupanja epi-
demije bilo vrlo stabilng, sektor traovine je uz turistitki sektor
najvite pogoden utjecajern epidemije, a to se posebno odnosi
na trgevadke centre, kojima u travnju i svibnju nije bilo dozvo-
ljeno poslovanje.

Vefina zakupaca trgovalkih prostora uspjela je isposlovati
odredene olakfice za mavedeni period. Trgovine prehrarmbe-
nirm proizvodima i mpeSovitorn robam, drogerije i ostale trgo-
vine asnovnim potrepitinama bile su izuzete od mijera zatva-
ranja, a online traovine zabiljefile su porast prometa.

Stopa nepopunjenosti u najuspjednijim shopping centrima za-
driala se na niskih 3%, dok je prosjedna mjesedna zakupnina
bila stabilna, a iznosila je oko 19 EUR/m’.

Mastavljen je trend izgradnje samostojedih trgovalkih objeka-
ta maloprodajnih lanaca i Sirenja njihove prodajne mrefe u
manjim gradovima, a najaktiviii su u proteklorm razdablju bili
traovadki centri Plodine, Lidl, Konzum | Tommy, Na hreatsko
trEiste wlazi novi maloprodajni trgovatki lanac Eurospin koji je
najavio atvaranje 20 traevina diljem zemlje do kraja 2021, 5
1. trgovinom u Zadru, fje je otworenje planirane za 3 2020.

Mije bilo dovrietaka novih traovatkih prostora u Zagrebw, a u
druegirn gradovirma dovriena su 2 projekta s ukupno 30.000
m® trdovatkog prostora. Supernova je dovrSila svoj retail park
u PoZedi, a u Makarskoj je dowrfen trgovatki centar SPOT, koji
je 5 19.000 m* povriine najvedi shopping centar na podrufju
izmedu Splita | Dubrownika.

U 2021. trebala bi biti dovriena dva projekta troovalke na-
mjene na zadrebatkom podrodju; rekenstrukeija Supernovinog
Kaptol centra pofetkom godine, a novi shapping centar 7 Lo-

U 1. poludediftu 2020, zapoela je izvedba 1. faze velikog pro-
jekta domadeq developera City Island u Buzinu, Na ukupnom
obuhvaty od oko BO.000 m* 2emiljista planirana je farna ix-
gradnja 250.000 m* komercijalnod prostora, a u 1. objektu po-
wriine 15600 m Cija je izdradnja zapofela biti ée smjefteno
novo sjedidte Nove TV,

lako je utjeca) epidemije na wredske prostore zasada ograni-
fen, epidemija je donijela strukturne promjene u nafinu kori-
Ltenja prostora koje fe imati dugorofan utjecaj na tridte, kao
£to je npr. vedi udio zaposlenika koji rade od kude.

Rezultati istrafivanja koje su provele razlifite konzultantske
ke wkazuju na fnjenicu da de poslodavci nastojati zadriati
nevu ordanizacijsku shemu koja ukljufuje barem povremeni
rad od kufe i nakon Sto epidemija zaviEi. Trend open spa-
ce” wreda pofeo se polako napuftati i prije epidemije, a zbogq
preporuke odriavania socijalne distance koji fe se rasigurno
zadriati v idufem razdoblje, uredska radna mjesta zahtijevat
{e viie prostora po zaposleniky. Zbod sveda navedenod, fleksi-
bilni uredski prostori bit Ce sve tradeniji.

bl b

kalnog developera u Spanskom povrfine 34,000 m? do sredi-
ne godine,

» Ddekujemo da fe v dudemn razdoblju interes kupaca biti ne-
Eto weli za retail parkove i high street lokale nego za klasiéne
trgowadke centre, 5 obzirom da je u njima Lak3s poslovati u
skladu 5 protu epidermbolokim mjerama. Generalan pritisak
na trgovadke prostore stvorit fe smanjena potrognja gradana,
trend rasta udjela online trgoving u wkupnom pramety, koju
je epidernija Covid 19 dodatno ubrzala, te moguda requlacija
odnasno zabrana rada nedjeljom.

@ DourZeni trgovatld prostori
§ Trgovalki proston u izgradnji
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3. TRI PRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTINEKRETNINE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

3.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane 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 sli¢nih svojstava.

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju tro§kova gradnje

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna
metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u
gradevine.

Za odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

IzraCun trzi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom godiSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamagéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca 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 zemljista 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.

3.4. Obrazlozenje odabira metode procjenjivanja ( &l. 68 Pravilnika )

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit

¢e se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM - odabrana metoda za zgradu prema

¢l. 24. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Vrijednost zemljista odredit ¢u poredbenom metodom iz dostupnih podataka — odabrana metoda za zemljiste
prema ¢l. 24. st.1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema Zakonu NN
78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja.
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4, PROCESPROCJENE
A) ZEMLJISTE

4.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA

Usporedbal .................... Kupoprodaini ugovor (izvor eNekretnine)
Novalja k.. 1624/75 k.o. Novalja
Datum ugovora: 11.9.2020
Povrsina (m?): 354,00
Cijena (kn): 360.000,00
Cijena (€): 47.816,00
Cijena (€/m?): 135,07
Indeks cijena DZS-a: 126,91
Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,53 kn

69¢ 21 1
W e v 00
37 - |

06/1
o WMAZ0843

NOVALJA 1624/75

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1334617
Datum pregleda 5.7.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 4353088
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.11.2020
Povrsina u prometu 354,00
Vrijednost nekretnine (KN) 360.000,00
Datum ugovora 11.09.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok NOVALJA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO

§ | PreteZita namjena cjenovnog bloka CRADEVINSKOG PODRUCIA

-1 52, kis=1,2

19/40



Nalaz i misljenje br. 4-7/2021 Narucitelj: Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

Zuplnl]l: LICKO - SENJSKA ZUPANIJA

Opéina: GRAD NOVALJA

Naziv prostomog plana: URBANISTICKI PLAN UREDENJA NASELJA NOVALJA

Broj radnog naloga: 10038 A Dokumentacijski broj: 1313A

Naziv kartografskog prikaza: ~ NACIN | UVJETI GRADNJE - uvjeti gradnje

Broj kartografskog prikaza: 4B Mierilo kartografskog prikaza:  1:2000

Odluka predstavnitkog tijela o izradi plana Odluka predstavni¢kog tijela o donodenju plana
(sluzbeno glasilo): (sluzbeno glasilo):

“Zupanijski glasnik”, br. 26/07 i 22/13 “Zupanijski glasnik”, br. 16/16
Stranica 1000 Zupanijski .
1.2.1.1. Mjedovita namjena: stambeno-poslovna,
preteZito stambena (M1)

€lanak 15.

(1) Na povriinama mjesovite stambenc-poslovne,
preteZito stambene namjene (M1) grade se,
rekonstruiraju | cdrzavaju:
- stambene gradevine,
- stambeno-poslovne  (preteZito  stambena)
gradeving,
- poslovno-stambane  (preteZitc  poslovne)
gradevinge,
< javne i drustvene gradevine (djedji vrti¢ i dr.)
- ugostiteljsko-turistitke gradevine tipa hotel,
pansion | aparthotel,
- poslovne gradevine (K1, K2),
- Javne zelene povrdine (parkovi | djedja
igralista),
- prometne, infrastruktume i komunalne gradevi-
ne i uredaji.

{2) Individualne stambeno-poslovne gradevine grade
se u zonama individualne | mjesovite gradnje (zone:
51, 52, 54, 85).

(3) Visestambene gradevine (stambenc-poslovne)
grade se unutar prostora predvidenog za mjeSovitu
gradnju unutar zona: 81 | 52, kac i na |okaciji

5.2.3. Individuaine stambene gradevine u u zoni S2 vazeGeg DPU dijela centraine zone- lokalitet ,Dubic”
u dijelu koji nije suprotan ovomn Planu.

1 Ut N c"u"'; ::'nie I TRv S {4} Individuaine stambeno-poslovne gradevine grade

( vrdy uvje , 0 cije | se kao samostojede, a poslovni prostor smjestava se

zamjenske gradnje individualnih (Wmﬁh, unutar stambene ifili zasebne gradevine na isio}

dvoinlh i skupnih) stambenih, ,mmmnh i %rgg%vgoj Gestici, uvaZavajudi uvjete iz &lanka 1. ovik
SRMDONE) U, 200ENe. coedenn . e {5) Nalgrade?noj Ceslici  individualne stambe

kartografskom prikazu br.4B: Nacin | uvjeti gradnje s lovne aradevine Lo X mbena-

oznakom .S2'. Gradnja unutar iZQradenc GHIBIB howetnh peasve. o Ko vhiioere magening

grade.w.ts_kog podn_:éja _npsoﬁa moguta je na pomoénih gradevina - garaza.

postojecoj gradevnoj Cestici manje povriine | Sirine (6) Planom je dozvoliena samo pojedinadna

od Planom uvjetovane, ali najmanje povriine 300 m* interpolacija, rekonstrukcija i odrZavanje individualnin
i Sirine 120 m uz maksimalnu visinu gradevine dvojnih ili skupnih stambenc-poslovnin gradevina
S+P+1 il Po+P+1. sama unutar zona S2, 54, 55.

4 maom mmrw . e .

20/ 40



Nalaz i misljenje br. 4-7/2021 Narucitelj: Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

Usporedba 2 .................... Kupoprodaini ugovor (izvor eNekretnine)
Novalja  k.€. 955/463 k.o. Novalja
Datum ugovora: 23.1.2020
Povrsina (m?): 434,00
Cijena (kn): 535.326,12
Cijena (€): 72.000,00
Cijena (€/m?): 165,90
Indeks cijena DZS-a: 125,39
Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,44 kn

NOVALJA 955/463

| Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1228846

Datum pregleda 5.7.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4200682

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 434,00

Vrijednost nekretnine (KN) 535.326,12

Datum ugovora 23.01.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedne
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok NOVALJA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO

PreteZita namjena cjenovnog bloka CRADEVINSKOG PODRUCIA
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Narucitelj: Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

2.2, GRADEVINE UGOSTITELJSKO - TURISTICKE
NAMJEME (T)

221, Wvjeti smjedtaja gradevina ugostiteljsko -

turistike namjene

Clanak 29.
(1) Povriine smjestaja ugostiteljsko-turistickih arade-
vina oznafene su na kartografskom prikazu br.i
Koristenje i namjena povréina.

(2) Ugostiteljsko-turistitke gradevine kategorije mini-
nalne 4* Planom se smjeStaju na povriinama
sljedetih namjena:

- ugostiteljsko-turisticka (T1 = hotel),

- ugostiteljsko-turisticka (T4 — ((obiteljski) hotel,
pansion, aparthotel i sl.),

- mjesovita (M1, M2) 5 izgradnjom ugostiteljsko-
turistitke gradevine tipa (obiteljskih hotela) i
pansiona,

- mjezovita (M1 i M2} te poslovna (K2) za
gradevine ugostiteliske djelatnosti sa ili bez

(stana} povréine do 100 m?, ali ne vite od 30% GBP-a.
1.2.3. Ugostiteljsko-turisti¢ka namjena (T)

Clanak 18.
{1} Ma povrginama ugostitelisko-turistitke namjene
(T} grade se, rekonstruiraju i odrZavaju;
- hoteiske gradevine, na povriinama oznadenim s
(T1),
- [(obiteljski) hoteli, pansioni i
povriinama oznafenim s (T4),

(2) Ma gradevnoj &estici ugostiteljsko-turisticke

gradevine mogu se graditi | uredivati | druge pratede

gradavine | povrgine kao to su:

- usluZno-trgovacki i ugostiteljski sadrzaji,

- drustveni, kulturni i zabavni sadrZaj,

- gradevine | povriine za sport i rekreaciju,

- parkovne zelene povrine,

= prometne, infrastrukiurne | komunalne povrsine, gra-
devine i uredaiji,

aparthoteli, na

(3) Gradevine iz stavka (2), smjestene na gradevnoj
ceslicl ugostiteljsko-turisticke namjene kao pratedi
sadriaji, grade se | ureduju temeljem odredbi za
OSnovNU namjenu.

(4] Unutar uvgostiteljsko-turistitke gradevine tipa
(ohiteliski} hotel, pansion | aparthotel mofe se
smjestiti jedna (1) stambena jedinica povréine do 100
m", ali ne vide od 30% GBP-a.

1.2.4. Zastitne zelene povrsine (Z)

smjestaja.

jedne suterenske | viSe podrumskih etafa koje u
slugaju izvedbe podzemne garaie mogu zauzeti do
80% povriine ceslice (na udaljenosti najmanje 1,0 m
od meda), pri éemu se kod izvedbe podzemne
garaze K. mofe povesali za 50%. iznad podzemne
garaZe freba ostvariti uvjelovane minimalne zelene
povriine,

(8) Posebni uvjeti
- faglita gradevina i prostora kulturnin dobara ili
prirednih  vrijednosti  osigurava se prema
Clanku 23. stavku (5) ovih Odredbi.

2,22, Uvjeti gradnje gradevina ugostiteljske -
turisticke namjens

Clanak 31.
{1} Uhijeti gradnje za ugostitelisko-turisticke gradevine
odreduju se prema tipu gradevine, poloZaju u
prostoru, sa smjestajem u zonama iste ili druge
namjene te ovisno o vrsti zahvata: nova gradnja il
rekonstrukcija.

Clanak 19,

{3) Utwrduju se uvijeti gradnje za ugostiteljsko-
turisticke gradevine u neizgradenim dijelovima u
zonama ugostiteljsko-ristitke namjens oznake (T4):

= Ng}manja povriina gradevne cestice iznosi...1500
m

= Majvedi dopudteni kapacitel gradevine iznosi.....80
kreveta

= Majveci dozvolieni  koeficijent  izgradenosti
gradevne £estice (Kig) iIZnosh..........ceiinn 0,3
= Majvedi dozvolent koeficient iskoriStenosti
gradavne cestice (K ZNOSi....e e, 1.5

= Majveca dozvolena visina gradevine iznosi
Po+5+P+24Pk ili P+3 odnosno do 14,0 m, a ako
se zadnja etaZa izvodi kao uvudeni kat (Ku),
P+2+Ku,

= Majmanja udaljenost gradevine od regulacijskog
pravea i najmanje jedne susjedne mede iznosi.8,0
m

= Majmanja udaljenost gradevine od ostalih meda
[ZRIOB1 et 5,0-5,0-3,0 m
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Nalaz i misljenje br. 4-7/2021 Narucitelj: Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

Usporedba3.................... Kupoprodaini ugovor (izvor eNekretnine)
Malinska . .
Dubasnica k.€. 176/1 k.o. Bogovi¢
Datum ugovora: 13.12.2018
Povrsina (m?): 1.640,00
Cijena (kn): 1.588.436,77
Cijena (€): 215.000,00
Cijena (€/m?): 131,10
Indeks cijena DZS-a: 113,50
Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,39 kn
vlnformacije X D,

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ke 1018312
| Datum pregleda 5.7.2021.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 3037494
| vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrgina u prometu 1.640,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.588.436,77
| Datum ugovora 13.12.2018

| POREZI:
| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedna
| nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cjenovni blok MALINSKA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO
| PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
‘ NASELIA

[E POVRSINE POSLOVNE NAMJENE
s pretezZito trgovacke - K21, K22 | K23; s moguéim smjestajem Ks1, Ks2 | Ks3
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Zupanija/Grad Zagreb PRIMORSKO - GORANSKA ZUPANIJA '
Opéina/grad OPCINA MALINSKA -DUBASNICA

Naziv prostornog plana: IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPU 1-MALINSKA, RADICI (GP-1)
Naziv kartografskog prikaza: NAGIN | UVJETI GRADNJE

Broj kartografskog prikaza: 4. Mierilo kartografskog prikaza: 1:2000
Odluka o izradi planq (sluzbeno glasilo): 2 Odluka predstavni¢kog tijela o donosenju plana
"Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije (sluzbeno glasilo): "Sluzbene novine Primorsko-goranske
br.4/16, 7/16 Zupanije” br. 5/17

Povriina posloyne namjene - pretezito trgovacke (K24)
Clanak 16.

Povriina poslovne namyjene - pretezito trgovacke (K25) namijenjena je gradnji
poslovne gradevine v kojoj je mogud snyeita) trgovackih, usluinih,
komunalno servisnih 1 sli¢nih sadrZzaja.

Unutar povrime K25 nije moguéa gradnja. niti smyjestaj sadrzaja stambene
namjene 1l bilo ko1 oblik smyestaja.

2.3.2. Uvjeti smjeitaja poslovne gradevine - pretezito trgovacke unutar
povrsine K2,

Clanak 43.
1. oblik i veli¢ina gradevne cestice
Povriina poslovne namjene - pretezito trgovacke (K25) i1stovietna je
planirano) gradevnog éestici i1 su oblik 1 velid¢ina definirani grafi¢kim
dijelom plana Oblik 1 velitina odredent su u skladu sa znacenjem 1 mjenilom
plana, te ce se u postupku izdavanja odgovarajuceg akta kojim se odobrava
gradnja precizno odrediti povriina gradevne Eestice, prema geodetskoj
1Zmjert.

2. namjena graidevine
Povriina poslovne namyjene - pretezito trgovacke (K25) namijenjena je gradnji
poslovne gradevine u kojoj je mogud smyestay trgovackih, usluznih,
komunalno servisnih 1 sli¢nih sadrzaja.
Unutar povrsine K25 mje moguca gradnja. niti smjestaj sadrzaja stambene
namyjene ili bilo koji oblik smyjestaja.
hridefault asp?Link=odluke&id=27257 24110

3. veli¢ina i smjeitaj gradevina na gradevnoj ¢estici

Najveéi dopustem koeficijent 1zgradenosti gradevne estice nadzemno (k,g)
1znos1 0.5, dok podrumska etaza gradevine moze zauzimati do najvide 80%
povriine gradevne &estice.

Najveci dopustens koeficijent iskoristivosti gradevne ¢estice nadzemmno (k;,)
1znos1 1,0.

Parcela=1640 m2

Podrum=1640*0,8=1312 m2 * 0,5 =656 m2 gbp
MaX KIS NADZEMNO =1 =1640 m2

Max kis =(656+1640)/1640 =1,4
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UTJECAJ NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI ( &l. 4 Pravilnika)

Postupak interkvalitativnog izjednacenja provest ¢e se sa 4 usporedne nekretnine. Ne oc¢ekuje se pojava

neuobicajenih okolnosti koje se ocituju kao:

- Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su vec¢a od +30 % od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja,

- Pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e
se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem
indeksa cijena stambenih objekata DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja.

Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Meduvremensko ( intertemporalno ) izjednaavanje

Indeks cijena stambenih objekata DZS-a za meduvremensko izjednacéenje: 132,80

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
DRZAVNI ZAVOD Z ‘nuunxn ‘]ndeksi (g 2015 = 100)2)

(1 EHRVA
o SRR

P RERT Indices (@ 2015 = 100}
novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje jekti objekti
Existing
Quarter e elli dwellings
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
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
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 13423 142,54 126,30 115,90
Q3 12975 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Bazni* Bazni
Kupoprodaina indeks na | indeks na |Korekcijski| Meduvremenski
Lokacija P p ! dan dan faktor ( Kf | izjednacena cijena €/m?
cijena . )
sklapanja | procjene *) (€)
ugovora (A) B)
Novalja 47.816,00 126,91 1,05 50.035,18 141,34
Novalja 72.000,00 125,39 132 80 1,06 76.254,88 175,70
Mallrlsll(a 215.000,00 113,50 1,17 251.559,47 153,39
Dubasnica
PROSJECNA MEPUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 156,81
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Interkvalitativno izjedna€avanje ( za odstupanje u kakvoci )

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Novalja Novalja Novalja Malinska
Dubasnica
Novalja, k.C. k.C. 1624/75 k.o. || k.¢. 955/463 k.o. k.¢. 176/1 k.o.
1730/2i 1730/14 Novalja Novalja Bogovi¢
k.0. Novalja
OSNOVNI ULAZNI PODACI pretezno trgovacka ili || pretezno stambena i C¢l. 29, smjeSaj ugost. ¢l. 16 UPU 1-
ugostiteljska, moze stambeno poslovna Objekata iz T4 moze u Malinska, Radici;
stambeni dio do 30% (¢l 52, min 300 m2, M1 1K2, uT4 mozei trgovacka namjena
GBP kis=1,2) moze stambeni dio do bez bilo kakvog
30% GBP smjeStaja
zona prema planu: K2 M1, S2 T4 K2,
Meduvremenski izjednacena cijena -- 50.035 76.255 251.559
Povrsina Eestice 959,00 354,00 434,00 1.640,00
Cijena po metru kvadratnom -- 141,34 175,70 153,39
ASPEKTI POVOLJNOSTI
Kategorija zemljista ( 1., 2., 3.)-prilog 4.
Pravilnika 1. ktg 1. ktg 1. ktg 1. ktg
Kolni pristup da da da da
Opterecenost zemljista ne ne ne ne
Komunalna infrastruktura (samo za mogucénost moguénost
priklju¢ak struje) mogucnost prikljucenja prikljucenja mogucnost prikljuéenja prikljuenja
Veli¢ina zemljista - u odnosu na min. za
zOnu prema Planu Dobra Dobra Dobra Dobra
Plan u primjeni da da da da
Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno
Uskladenost sa prostornim planom u
ostalom ( Sirina gradevinske Cestice...) da da da da
Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 156,81 141 176 153
¢l. 26, kis=1,2 cl. 52, kis=1,2 ¢l. 31, kis=1,5
Iskoristivost ( kis), (prilog 11
Pravilnika) kis=1,2 kis=1,2 kis=1,5 kis=1,4
Prilagodba 1 1,00 0,89 0,92
Prilagodena prodajna cijena po m2 146,28 141 156 141
Indikator vrijednosti po m2 146 141 156 141
STATISTIKA
Prosjek: 146,28
Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): -4,94 10,10 -5,16
Kvadrat odstupanja: 24,37 101,94 26,63
Suma: 152,93
Standardno odstupanje: 8,74
Pravilo dva-sigma ( ¢L. 4 Pravilnika =
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
koja su veca od + dvostrukog standardnog
odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene 17,49
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)
-0,28 0,58 -0,30
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
Odstupanja od prosjeka ( ¢L. 4 Pravilnika =
+30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja -0,03 0,07 -0,04
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)
Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( €l.
19 Pravilnika ) 0,00% -12,36% -8,70%
[TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK ]
10.05.2021. 7,526977
Uskladena vrijednost Eur/ m2 146,00
Uskladena vrijednost Kn/ m2 1.098,94
Prometna vrijednost (Eur) 140.014,00
Prometna vrijednost (kn) 1.053.882,16
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B) ZGRADA

NAPOMENA:
Na dijelu k.¢. 1730/2 k.0. Novalja izgraden je montazni skladi$ni prostor koji neée biti predmet procjene

jer prema dopisu isti nema legalnost niti je isti u posjedu stranaka.

o

PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Za potrebe izracuna trzi$ne vrijednosti zgrade prihodovnom metodom, od nadleznog upravnog tijela
zatrazena je informacija o moguénosti izdavanja izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena o zakupu
poslovnih prostora na podruc¢ju Novalje.

13.07. 2021. Gmail - izvod iz ZKC-a

M Gma“ Ante Vukovi¢ <ante.vukovic.zd@gmail.com>

izvod iz ZKC-a

Ante Vukovi¢ <ante.vukovic.zd@gmail.com> 10. svibnja 2021. u 21:16
Prima: Igor Siki¢ <igor.sikic@licko-senjska.hr>

Postovani,

za potrebe sudskog postupka na Opéinskem sudu u Pagu trebam izraditi procjembeni elaborat trZisne vrijednosti
nekretnine u Nowvalji.

Za to mi trebaju podaci o zakupu poslovnih prostora na pedruéju grada MNovalje. Da li ste u mogucnosti izraditi traZzeni
izvadak?

S postovanjem,

Ante Vukovic ing.grad.

stalni sudski wvjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
ovlasteni energetski certifikater

Ive Masine 3b

23988 Zadar

M: @595 B5ea 214

Kako nisam dobio povratnu informaciju, za potrebe ovog elaborata koristit ¢u izvadak iz kupoprodajnih
cijena za zakup poslovnih prostora u gradu Pagu.
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REPUBLIKA HRVATSKA - ZADARSKA ZUPANIIA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNGO UREDENIE, ZASTITU OKOLISA | KOMUNALNE POSLOVE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

Zatrafiofla: ANTEVUKOVIC (JT02299367E)

25714

1D v athea

] 2 1 4 | B
MEKFEITHINE
VESTA GO¥ORA T z z I z z
LALICA KRALIA LALHCA KRAL A KRALIA
ADRESA e m‘”;j:"“ GOLLA 41, PAG FODMIR 10, PAG TORESLAA A, TORMELAVE 11, TORISLAN 11,
FAD FAL PAL
VISTA NEERETMINE (2] P PP -] [ PP
i 17782 1417 12381 15404 19578 Lre "]
H
Eo. P& PAL FAL FAD FAL PAL
POVEAINA U
PRIMETL |7
FOVRRA F? (m'] &0 FL] 1] = | ar
WRETA FRFATEA -
POVEL A [
GOOIRA, [EGRADMIE
EADI MADZEMKIH . .
ETAIR ZGmADE
ETALS [KAT] VI - FOSFRSEE WE PR VE-PReL
rouCkal PP 7] u u u 1] u
USLUZHA
o s TROCTVALKA CUELATROST USLLEHA TRGIVALTA TLTTTE. T TRCETWIFGA, KA
DUELATREIST [FUmSTIER A OUELLTHOST CUELATMOST DIELATHOST [EET. |
AGERCILL)
UGDWIRIHA
PUESE LA 1.500,00 183000 Lemm Lm0 LIsn.00 100000
TANUPTER [KH]
LGIOWIRERA
ML, mas1 418 HTAS 22943 LEE 5 M4
ZARUPHIRA (TUE]
ELE RAPLATI ME ME HE HE HE HE
POV
URLLETN PO NE ME HE HE HE HE
DATUR SELAPAMIA
- 12.02.30% 11012018 0E 021 200019 SRoRIIIN NS 1020
[ — HA OOFESEND PAA, HEODREXEMD A DOREDER Rt COREDERD A, DOREDERT B DOREDERC
VALIEME {00 0L VERLIEMAE {00 O WRIIERAE {010 24 AL 5 NTREME (001 WAEE (0001
e 2. 300 0O 0L o1 3ma 02, W31 - OLOL e — 04, W30 50 31, B 030 0OV ES.
R o PAL - PAL- PAL - PAL - PAG - PAG -
CRADEYRERD 1 CRADEVIGED 1 CRADEVINSED 1 GRADEVINSED T GRADEWINSED T GRADEWINSKD T
SRR b AR PRIVEDENA PRIVEDERA FRCVEDERS FROVEDERA, FROVEDERA, PRIATDEMA,
EMALLMICIIA EVRLLIACILE EWALLIACIIN EWALLACIS EFALLICILS EVALLIALISA

281740

lod2



Nalaz i misljenje br. 4-7/2021 Narucitelj: Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

Nopomene:

PEISLOWVMI PROSTON MALAT 52 U PRIZEMLIU IGRADE. LAKUPRIE £ U POSLORCH PROSTONL OOAYLIATI PROCAUL ELPAA
LREEALS | O5TALE DFREME.
A TORACR BT (ZOAND EDVREMD UEiIMIE O EVEDERCOM STARIL 00 STRARE UD 24 PACWEDSL COILSHERATA

1 ZADOARSKA ULICA 10, FAG FROSTORNOG UREDERS | GAADMIE IE, EFDSTANA PAG: KLASA- UF-381-01/13- 1159, URSRDSE FI9E-11-05/3-11-6 DOOE.
PROSMCA 2002 GODINE, EVESNG Th. PROSING & 1011, GODME|.
OLAKDRIENS I ST MEERO-P0%L DA, T5RA DA IEDRCR Ol IEDINICOM TE | PROGTORCN T4

PROAR PELAFSE PADIMODA.
POALOVAL PRCATON SASTOW SE OO MECERCIE, LREDA | SANITARKDS Cvoas
A PREDMETHOU £ AUESEMIEM D IDHEDEHOM STARR KO JE EDALA AGERCLA 28 DZAKOHIEMIE MEZAKONITO

EGRMIENE JGAADA |ELASA: UPA-381-037 14-01/9558, URBRO: &13-02-2-10088-17-16 OO 12 0%, J017. GODINE, Lovadro

2010, J0L7. G ) OZKEDMIENA I AERCRSTRLIECIR - DOCGRADNEA |MADOH RADMIA FOSTOECE IGRADE STARMIERD-
2 GOLSA 41, PAG FIFLCTHTE RARIENE- DO RADMLA STUBIETA | STAME. PROSTORS NA KATL M SIEVEROZAFADNCRS PROCELIL TE
MADOGRADM LA DALIGOG EATA, TAKO DA JE TGRADNS RAKON RERONSTRLOCUE TAVEINS, SIOBO0NOSTOIECS, RANIE

ZASTIEVMA TOAADA, GEP-A 147, 08 M2, DYOSTRELROG | DUELDM ETMOSTRESKNOG KACRA, KOLK IS, TR ETARE -
PRLZEMLRE | DVR KATA, L KOSCU SE NALATE JEDSL, STAREL FURKCIORAL A I DINICA | JEDIA, POSLOVALY, FURKCIORALMA

JECARICA.
1 PODMMR 2D, PAL POALOAHI PROATOR HALAD 5 L PRIDERELY 2GRADE | SASTOW SE 00 DWVLEE SPOIERE PROSTORIE | WAL
4 ILILSCA, ERALA TORISLAVA 4, PAL BA PL: 30
5 LILICH KRALLS, TORAESLANG 11, FAL POSLOMHI PROGTOR TASTON 52 DD FROSTOALE 00 4083 U PFRZEM UL TGRADE.
B ERALIA TORISLEWA 20, PAL POSLOAH] PROSTOR HALLDISE L PRIDERALAY 2GRADE | SASTOW SE DD JEDKE PROSTORZE | SARITARROS CvaRe,

Owaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi VELA ULICA 10 odnosno na k£ 12237; 15443 ko, PAG, PAG; PAG, PAG.
Predmetna nekretnina se prema planu priblidnih vrippdnosti nalazi u cjenovnom bloku PAG - GRADEVINSED 2.

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitel)l su dufni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zattite osobnih
podataka.

Podatel u eMekretninarna koji nisu evaluirani u JILP[R)S su infarmatini | prije koriStenja korisnik ih treba provieriti.

Swaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eMekratnina pohranjuje se 1a potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-06,/21-02/57

URBROJ: 2198/1-07/32-21-2 IZRADIOIZRADILA: ODOBRI)/ODOBRILA:
IVANA DEMO
ZADAR, 4.5 2021, Ugtaira
IVANA zoure=s IGOR  poimerocn
DEMO 5= BACIC 5w
135820 07T
POIASHIEMIA SERACENIH NAZIVA:

VRSTA BGOVORSE: KF = kupopeodaja, N = najam, I = mkup, PS = pravo sulnosti, PG = pravo gradenia, 75 = 2aiup uz pravo sluinosti, 776 = 2aap u pravo gradenja

'VRETA NEKRETNINE: FZ - poljogeivrednn zemljite, G2 - gradeinsko 2emiitte, £ - fumsko temipite, PNI - prirsdnd neplodng memijite, 5T - stan/apantman, G - garata, PEM -garkims
garadnd mpgsto, VP - vanjsko-parkimo mjesio, OF - stambera igrada-obiteljha kuda, KPE - stambena agrada-huda 2a povresand boraval, PP - poskani prostor, G26 - gospodarsia
2prada, P2G - poshkama 1grada, VIG - vibestaemiena 2prada, SEL - skl adite, SP - spromitie, RN - razliste rekretnins , OF - ostabo, AL = rubeving

ETAZA |KAT]: FO = pod praiedio = M= lj i e, misko | wisoko pricemlje, ME = medukat, poleiat, meznin, UK = wvulenl lat, PE = potirovlje,
mansarda, tavan, galieniga, VE = vile etala

PRIPADAK: L= LOGG, B = BALKON, T = TERASS, TV = TANAN, 5P = SPREMISTE, WPM = VANISKD-PARKIRND MIESTO, PGM = PARKIRND GARAING MIESTO, G = GARAZA, V= VAT
POLD@AN PP U = ULICHI, D= DMOREM]

Zod2
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Usporedba 1
Pag, Zadarska ulica 10

Usporedba 2
Pag, Golija 41

Usporedba 3
Pag, Podmir 20

Usporedba 4
Pag, Ulica kralja Tomislava 4

Usporedba 5
Pag, Ulica kralja Tomislava 11

Ugovor:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa (kn):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Indeks cijena DZS-a:

Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Ugovor:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa (kn):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Indeks cijena DZS-a:

Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Ugovor:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa (kn):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Indeks cijena DZS-a:

Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Ugovor:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa (kn):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Indeks cijena DZS-a:

Sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Objavljen:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa (kn):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Indeks cijena DZS-a:

Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

12.2.2019
60,00
1.500,00
202,52
3,38
118,67

Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

12.1.2018
25,00
1.850,00
248,34
9,93
110,54

Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

26.2.2021
60,00
1.800,00
237,53
3,96
132,80

Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

20.3.2019
25,00
1.700,00
229,42
9,18
118,67

Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

9.9.2019
40,00
1.250,00
168,95
4,22
118,05
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Usporedba 6 .................... Kupoprodaini ugovor (ID izvatka:25714)
Pag, Ulica kralja Tomislava 20
Objavljen: 8.5.2020
Povrsina (m?): 78+139%0,25= 27,00
Cijena zakupa (kn): 2.000,00
Cijena (€): 264,29
Cijena (€/m?): 9,79
Indeks cijena DZS-a: 126,30
Srednji te€aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,57 kn
Meduvremensko ( intertemporalno ) izjedna¢avanje
Indeks cijena stambenih objekata DZS-a za meduvremensko izjednacenje: 132,80
Bazni* Bazni
h indeks na | indeks na |Korekcijski .
Lokacija Kupoprodajna dan dan faktor (Kf | . . Med'uvremfnskl €/m?
cijena . . izjednacena cijena ( €)
sklapanja |vrednovanj *)
ugovora (A) a (B)
Pag, Zadarska
trgovacka -prodaja klima uredaja 1[  ulica10 202,52 187 1328 112 226,64 378
usluzna djelatnost (prizemlje) 3| Pag, Podmir 20 237,53 132,8 132,8 1,00 237,53 3,96
Pag, Ulica kralja 168,95 1181 1328 112 190,05 475
- . . . Tomislava 11
usluzna djelatnost (prizemlje) 5
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 4,16
Bazni* Bazni
. indeks na | indeks na |Korekcijski .
Lokacija KupoProdaJna dan dan faktor (Kf | ._. Med};vremfnskl €/m?
cijena . . izjednacena cijena ( €)
sklapanja |vrednovanj *)
ugovora (A) a(B)
turisticka agencija 2| Pag, Golija 41 248,34 110,5 132,8 1,20 298,35 11,93
P?{;;’;ﬁ:\/‘;i"'a 229,42 118,7 132,8 112 256,74 10,27
trgovacka djelatnost 4
P?g'm llehS/:rzaga 264,29 1263 1328 1,05 277,89 10,29
trgovina na malo 6
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 10,83

Zbog pojave neuobicajenih okolnosti (pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su veéa od £30 % od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i nterkvalitativnog

izjednacenja) daljnji postupak trzisne vrijednosti nekretnine provest ¢e se sa usporednim nekretninama br. 2,4 1 6.
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Interkvalitativno izjedna€avanje ( za odstupanje u kakvoci )

Procjenjivana || Usporedba || Usporedba || Usporedba
nekretnina Nr.2 Nr.4 Nr.6
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena -- 298 257 278
Povrs$ina 269,79 25,00 25,00 27,00
Cijena po metru kvadratnom - 11,93 10,27 10,29
Indikator vrijednosti po m2 11 12 10 10
STATISTIKA
Prosjek: 10,83
Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): 1,10 -0,56 -0,54
Kvadrat odstupanja: 1,21 0,32 0,29
Suma: 1,82
Standardno odstupanje: 0,95
Pravilo dva-sigma ( ¢L. 4 Pravilnika =
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
koja su veca od * dvostrukog standardnog
odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene 1,91
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)
Odstupanja od prosjeka ( ¢L. 4 Pravilnika =
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja 0,10 -0,05 -0,05
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
Odstupanije izlaznih vrijednosti max 40% ( €l.
19 Pravilnika ) 0,00% 0,00% 0,00%
|TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK
10.05.2021. 7,526977
Uskladena vrijednost Eur/ m2 11,00
Uskladena vrijednost Kn/ m2 82,80
ANALIZA MOGUCEG PRIHODA
MOGUCI MJESECNI PRIHOD = Korisna vrijednost povrsine x 82,80 kn/ m2
Prostor u zakupu MJESECNO | UKUPNO
Novalja, k.&. 1730/2i1730/14 k.o. Novalja, | 269,79 82,80 22.337,45
katnost zgrade P+1, ugradena Ukupno (€): 2.967,65
Ukupno (kn): 22.337,45
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Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 Uporabljivost u potpunosti i dugoro¢no dana
/ osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom
objekta skoro nema

vrlo dobra
infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra

nema oStecenja, puna
stabilnost, puna
uporabivost, daljnje

dana /osigurana

postoji potraznja za
vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

prosjecno oblikovanje,
prosje¢na prostorna
organizacija, umjerena

ponude prostorna organizacija, koristenje nije
visoka fleksibilnost smanjeno
2 Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no dana | dobra lokacija, redovita vrlo dobra mala oStecenja, puna
/osigurana potraznja za vrstom infrastruktura, vrlo stabilnost, jo$ dobra
objekta, skoro mala |dobro oblikovanje, dobra| uporabivost, daljnje
ponuda prostorna organizacija, koriStenje jedva
dovoljna fleksibilnost smanjeno
3 Uporabljivost smanjena ali srednjoro¢no srednja lokacija, jo$ dovoljna infrastruktura, jasna oStecenja,

smanjena stabilnost,
prosjecna
uporabivost, daljnje

fleksibilnost koriStenje smanjeno
4 Uporabljivost ograni¢eno dana/osigurana | umjerena lokacija, mala | dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja,
potraznja za vrstom umjereno oblikovanje, | smanjena stabilnost,
objekta, bogata ponuda umjerena prostorna smanjena
organizacija, mala uporabivost, daljnje
fleksibilnost koristenje jasno
smanjeno
5 Uporabljivost kratkoro¢no dana /osigurana nezadovoljavajuce nedovoljna znatna oStecenja,
lokacija, jedva postoji/ne| infrastruktura, umjereno smanjena
postoji potraznja za oblikovanje, nedovoljna | stabilnost,nedovoljna
vrstom objekta velika | prostorna organizacija, | uporabivost, daljnje
ponuda bez fleksibilnosti koriStenje samo
kratkoro¢no
PODACI O NEKRETNINI Novalja, k.¢. 1730/211730/14 k.o. Novalja,
katnost zgrade P+1, ugradena
Godina vrednovanja 2021
Godina izgradnje (podrum + prednji dio prizemlja) 1900
Godina rekonstrukcije (dogradnja straznjeg dijela prizemlja i nadogradnja 1. kata) 1980
Starost objekta (od rekonstrukcije) 41
. . stambene i poslovne zgrade (klasi¢na urbana
Tip nekretnine ;
gradnja)
Odrzivi vijek koristenja (granice) 100-120
0drzivi vijek koristenja (odabrano) 100
Odrzivi vijek koristenja, umanjenje od mjerodavne rekonstrukcije zgrade (10% zbog
sacuvanih temelja i nosivih zidova ili 15 % ako su jo$ ostali sacuvani i krov i 85
konstrukcija ploca)
Faktor KorisStenja zgrade:
A - lokacija / trziste 2
B - zgrada opcenito 1
C - stanje zgrade 2
FK odabrano: 2
Relativna starost 48,24%
O0VK (%) 57
OOVK (god) 48
Zamjenska starost zgrade 37
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 43,00%
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Prostor u zakupu MJESECNO | UKUPNO
Novalja, k.&. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja, | 269,79 82,80 22.337,45
katnost zgrade P+1, ugradena Ukupno (€): 2.967,65
Ukupno (kn): 22.337,45
Opce karakteristike Stanje nekretnine Orijentacijska korekcija| Odabrana
nekretnine stope (%) korekcija
vrlo dobar do 1z_v.rs.tan, ograniceni 0d -0.5 do -1,0
PoloZaj nekretnine: mae
dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0 0,0%
lo$ do dobar, povec¢ani rizici od +0,5do +1,0
Kvaliteta gradevine narocito dobra do -0,5
(iskoristivost, trajnost, prosjecna 0,0
atraktivnost..): narocito losa do +1,0 0,5%
narocito dobra do -0,5
Gospodarska situacija: prosjecna 0,0 0,0%
narocito loSa do +1,0
ne postoji 0,0 0,0%
Razvojni potencijal nekretnine: uocljiv do-1,0
visok do-2,0
0,5%
Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa Korigirana stopa
poslovne zgrade od 5% do 6% 6,00% 6,50%
Elementi izracuna: VRIJEDNOST (kn)
Mjesec¢ni bruto prihod 22.337,45
Godisnji bruto prihod 268.049,38
Rizik gubitka zakupa / najma 15% 40.207,41
Troskovi upravljanja 0% 0,00
Troskovi odrzavanja 10% 26.804,94
Modernizacija 5% 13.402,47
Pogonski (rezijski) troskovi 0% 0,00
Ukupni troskovi gospodarenja 80.414,82
Vrijednost zemljiSta 1.053.882,16
Kamata na vrijednost zemljista 68.502,34
Godisnji neto prihod 119.132,23
Trzisna kamatna stopa na nekretninu 6,50%
Odrzivi vijek koriStenja gradevine 48
Multiplikator 14,66
Prihodovna vrijednost zgrade 1.746.101,86
Vrijednost zemljista 1.053.882,16
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troskovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (KN) 2.799.984,02
Prihodovna vrijednost nekretnine (Eur) 371.993,17

34740




Nalaz i misljenje br. 4-7/2021 Narucitelj: Opc¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu

MISLJENJE

Prema svemu navedenom misljenja sam da trzi$na vrijednost predmetne nekretnine na dan ocevida
10.05.2021. godine iznosi:

2.800.000,00 Kn ~ 372.000,00 €
10400,00 Kn/m2 ~ 1380,00 €/m2 (korisne vrijednosti povrsine)

U procijenjenoj trzi$noj vrijednosti nisu naznaéeni porezi kod kupoprodaje nekretnina.
Zaokruzivanje procijenjenih vrijednosti sukladno ¢l. 68. st. 5 Pravilnika.

Izradio:

ANTE VUKOVIC, ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjene nekretnina

[ZJAVA O NEPRISTRANOSTI INEOVISNOSTI

Ovom izjavom jam¢im da je procjembeni elaborat izraden neovisno i nepristrano, da ne postoji moguci
sukob interesa i da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN

78/15).

ANTE VUKOVIC, ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjene nekretnina
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FOTOGRAHJE

- Poslovni prostor prizemlje:
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- Skladiste:

- Spremista i kotlovnica:
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Procelja
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