PAHPBNEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amru$eva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 851/21

Nekretnina: Proizvodno - skladiSna hala
Lokacija: Poslovna zona Razine, 22000 Sibenik (Kat.¢.zem. 4660/10, k.o. Sibenik)
Narugditeli: HPB d.d. - SUN (INTER BORD d.o.0.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amruseva 8, Zagreb

Zagreb, 18. svibnja 2021. godine



VLASNIK: Prema prilozenom zk. Izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Proizvodno - skladisna hala

Adresa: Poslovna zona Razine, 22000 Sibenik
(Kat.&.zem. 4660/10, k.o. Sibenik)

Zemljisnoknjizni uloZak: 8244

ZemljiSnoknjizna Cestica: 4660/10

Z k. katastarska opéina: Sibenik

Katastarska Cestica: 4660/10

Katastarska opéina: Sibenik

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 18.05.2021.

Svrha procjenjivanja: Utvrdivanje trziSne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trzidna vrijednost

za nekretninu : Proizvodno - skladi$na hala
I?oslovna zona Razine, 22000 Sibenik (Kat.¢.zem. 4660/10, k.o.
na adresi: Sibenik)
iznosi :
TRZISNA VRIJEDNOST: | 4.390.000,00 kn |
ili po tecaju 1€= 751796 kn
| 583.545,74 € |

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trzisnoj
vrijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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EEPUBLIEA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 2. sijeénja 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, temeliem ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vijeStacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), donosi:

RIESENI E
0 izmjeni rjedenja

| Rjedenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. rujna
2019, kojim je pravnoj osobi HPB-NEKRETNINE d.o.o. odobreno obavljanje poslova sudskog
vjestadenja iz podrucja graditeljstva i progjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazlofenju resenja,
na nadin da s¢ iz drugog odlombka obrazleZenja brie:
"Tomislav Zadro — imenovan riefenjem Zupanijskog suda u Zagrebu".

11 Ostali dijelovi rjefenja ostaju nepromijenjent.
Obrazlodenje

Rjedenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. rujna
2019, temeljem &l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 33/15, 82015, 82716
i 67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, pravnoj osobi HPB-
MNEKRETNINE d.o.0,, odobreno je obavljanje poslova sudskog vieStadenja iz podrutja
graditeljstva 1 procjene nekretnina.

U obrazloZenju fedenja  broj 45u-1069/2019 navedeni su stalni sudski viestaci koji su
#aposleni u HPB-nekretnine d.o.o: Kristijan Erié, Tomislav Zadro i Sada Dipalo, a koji su
sukladno izreci rjedenja, ovlasteni za obavljanje postova sudskog vjestaéenja u navedenoj pravnoj
osobi.

Podneskom od 20. prosinca 2019. pravna osoba HPB-nekretnine d.o.0. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Tomislav Zadro vige nije zaposlen u HPB-nekretning d.o.o.
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Slijedom iznijetog, na temelju élanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijefeno
j& kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA;
v Ivan Tarodic, univ.spec.crim.

Y/

UPUTA O PRAYNOM LUEKL:

Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstva pravosuda RH u roku od 15 dana od dana

primitka rjcfenja. Zalba se predaje predsjedniku Zupanijskog suda pismenim pulem u dva
istovjetna primjerka.

Dostaviti;
1. HPB-nekretnine d.o.o.

2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 98/18)
Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
12.04.2021.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisne knjige Opéinskog suda u Sibeniku, z.k. odjel Sibenik, od 20.05.2021.

2. Prijepis posjedovnog lista broj 2933, od 20.05.2021. - nesluZbena verzija

3. Izvadak iz katastarskog plana od 20.05.2021.

4. Rjesenje o upotrebi, klasa: UPI-361-05/05-01/75, od 15.03.2007. (bez pecata pravomocnosti)

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od naruéitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavilja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: proizvodno - skladisna hala koja
se nalazi u Sibeniku u poslovnoj zoni Razine, na k.¢. 4660/10, k.o. Sibenik, a na temelju pregleda
predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Narugitelja.

Datum ocevida: 18.05.2021.
Datum kakvoce: 18.05.2021.
Datum vrednovanja: 18.05.2021.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: Opéinskog suda u Sibeniku, z.k. odjel Sibenik

Z k. katastarska opéina: Sibenik
Zemljisnoknjizni uloZak: 8244

ZemljiSnoknjizna Cestica: 4660/10

Katastarska opéina: Sibenik

Katastarska Cestica: 4660/10

Opis nekretnine: proizvodno - skladiSna hala
PovrSina zemljista po z.k.: 4.611,00 m2

Povrsina zemljista po kat: 4611,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom zk. Izvatku
Teret: Prema prilozenom zk. Izvatku
Legalitet:

Predmetna nekretnina nije upisana u zemljisne knjige niti ucrtana u katastar.

Za predmetnu nekretninu dostavljeno je Rjesenje kojom se dozvoljava uporaba poslovne gradevine -
hale, KLASA: UPI-361-05/05-01/75; UR.BROJ:

2182-04-02-07-5, od 15.03.2007. godine (bez pecata pravomoénosti).

Ocevidom je utvrdeno kako gabariti gradevine odgovaraju gabaritima koji su navedeni u Uporabnoj
dozvoli.

Ostala tehnicka dokumentacija nije dostavljena, te je iskazana trZisSna vrijednost uz pretpostavku
legalnosti nekretnine.

Predmetna nekretnina ima izravan pristup na javnu povrsinu.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, proizvodno - skladi§na hala nalazi se u Sibeniku, u poslovnoj zoni Razine.
PoloZaj je atraktivan za predvidenu namjenu nekretnine. Rije€ je o srednjoj mikrolokaciji koju
karakterizira izgradnja proizvodnih i poslovnih gradevina novijeg vremena gradenja. Pristup na javnu

manipulativnom dvoristu.

prometnicu je neposredan, a parkiranje je omogucéeno na parking povrSinama nekretnine i

Prikaz makrolokacije nekretnine
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‘Setnica u kanalu/Sv Ante
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4. Nalaz na osnhovi ocevida

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 18.05.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina: proizvodno
- skladi$na hala, izgraden na k.¢.zem. 4660/10, k.o. Sibenik

Fotografije snimljene tijekom ocevida dana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni¢ki opis nekretnine

Predmet procjene je proizvodno - skladi$na hala. U zemljiSnim knjigama ni u katastarskom operatu
nije izvren upis gradevine te se zemljiste jo$ vodi kao neplodno ukupne povrsine 4611 m2. Hala se
koristila za proizvodnju reklama i skladiSte gradevinskog materijala, a trenutno se ne korist. Prosje€na
visina osnovnog objekta je 8,00 m. Aneks na sjeverozapadnoj strani je izgraden zajedno s halomi
sluzi kao pomoc¢no prostor. Standardne je visine (2,60m).

Teren zemljista je ravan i asfaltiran, a parcela je ogradena sa svih strana. Okoli$ je ureden kao
manipulativna povrsina, pristup na javnu prometnicu je neposredan.

PRIKAZ LOKACIJE N

o

A GEOPORTALU DGU

| Ly vy
b K 5

.

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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4.2.1. Opis gradevine

OPCENITO

Namjena: proizvodno - skladiSna

Godina izgradnje: 2006

Adaptacija: 2018

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska montazna konstrukcija
Pregradni zidovi: opeka, gips-kartonski

Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: AB montazni, pokrov AL termo paneli

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: AB sendvi¢ paneli

Limarija: pocin¢ana

Obrada podova: industrijski pod, dijelom keramika i laminat

Obrada zidova: sirovi beton, u uredima bojani, u sanitarnim ¢vorovima keramika
Obrada stropova: AB montazni elementi, podgled-sirovi beton, uredi spusteni strop
Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: aluminijska i ¢eli€na bravarija

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na EE mrezu
Plin: -

Telefon: instalacija i priklju¢ak

Grijanje: struja, klimatizacija u uredenom dijelu

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Nekretnina je u dobrom stanju, redovito odrzavana.

VANJSKO UREDENJE
Manipulativne povrsine presvucene su asfaltom, parcela je ogradena.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je smjeStena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -
blizina Juzne magistrale.
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5. Prikaz povrsSina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz RjeSenja za uporabu poslovne gradevine - hale,
kontrolirane su izmjerom na terenu i korigirane s koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP),
prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15).

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

m2 k  NKP(m2)
hala 849,25 1 849,25
uredi i hodnik prema hali 85,00 1 85,00
hodnik 1 165,45 1 165,45
hodnik 2 5,85 1 5,85
sanitarni évor 10,53 1 10,53
wce 4,53 1 4,53
kuhinja 5,79 1 5,79
1126,38

NKP = 1.126,38 m?2

Prema RjesSenju za uporabu poslovne gradevine - NKP = 112504 m?

hale:

5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 1.126,38 X 1,04

BRP = 1.171,44 m2

Prema RjeSenju za uporabu poslovne gradevine -

BRP = 1.169,84 m?2
hale:

Kao mjerodavne u ovoj procjeni se usvajaju povrsine prema dostavljenoj dokumentaciji - RjeSenje za
uporabu poslovne gradevine - hale.

5.3. Brutto volumen (BVO) - za obracun doprinosa

BVO = BRP X h
BVO = 1.169,84 X 6,00

BVO = 7.019,04 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP - 112594 m? |
| BRP - 116984 m? |
| BVO - 7.01904 m® |
| Pz - 4611,00 m2 |
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

U trecem tromjesecju 2020. ostvaren je djelomi¢an oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godis$njoj razini realni BDP bio je u
tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje proSle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoro¢ne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veéa raspolozivost sredstava iz fondova EU-a, iz ega ce se
financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrucja.

Model brze procjene BDP-a upucéuje na rast gospodarske aktivnosti u tre¢em tromjesecju 2020. u
odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast neée biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog
tromjesecja (Slika 1.).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020; HNB, Bilten br. 263.

6.2 Gradevinski sektor

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja do listopada 2020. u usporedbi s istim
razdobljem 2019. maniji je za 7,4%.

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2020.

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecéanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na koje
se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom

od 21,1 posto te obiteljske kuc¢e s udjelom od 19 posto.
Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb.

6.3.1 Stanovi

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trZiSte nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i poCetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je u
2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.

lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni
da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a
cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.),
cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu
padati. Kako kroz sliedec¢ih 2-3 godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u
2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e doc¢i do korekcije cijene nekretnina.

U prvom polugodistu 2020. prosje¢na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva
i druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.939 kuna. Ta cijena veca je za 2,2% u odnosu na
drugo polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosje¢na ciena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na
prodavatelja) iznosila je 12.824 kune.

Broj prodanih nekretnina u sredistu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine
oSte¢ene u potresu najguSc¢e rasporedene, u posliednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena
aktivnost na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivno$cu zivota izvan srediSta grada i novim
trendovima u nacinu Zivota koje je potaknula pandemija, kao §to su drzanje fizickog razmaka ili rad od

kuce.
Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u srediStu grada koje bi imale turisticku

namjenu, dok, s druge strane, raste ponuda stanova za dugoro¢ni najam ili kupovinu u tom dijelu
grada.

Sve navedeno utje€e na cijene nekretnina u sredistu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020.
cijene nekretnina bile nize otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom
istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrucju sredista grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima o$tecenima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene
u daljnjem porastu.

Izvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodistu 2020.; https://www.hnb.hr/-/utjecaj-pandemije-i-potresa-na-
trziste-nekretnina-u-zaqrebu-u-prvoj-polovini-2020
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Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

1. INDEKSI CHIENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

WL - %2020 VI - X, 2020, ML = X 2020,
@ 2015 V.=l 2020, WL - X 2012,

Indeka cijena stambenih objekata - ukupno 129,73 -0.6 69 House price index - total
Mo stambeni cojekt 10,83 0.3 158 MNew dwellings
Postojedi stambeni chjekti 133,35 07 78 Existing dwelings
Grad Zagren® 141,08 1.0 57 Gity of Zagrsh®!
Jadran®! 12691 5 75 Advigtic coast®!
Ostalo® 113,35 22 90 Cther?

1) Indeisi (od prvog tromjesefja 2017, referening razdobije 2 indekse jest 2015, = 100)
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1) Ingites (sinos the Srsr quansr of 2017, the reference paniod for indicas Nas bean 2073 = 100).
2) Tha kst of ioms and municipakies in e Rputiic oF Croana for e PUYPeS2 of CaiCUIaANg the house pries NdeX can be downloadsd on the link Sradsnes in Ling,

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 6. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019. i 2020.

13.1.3.
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OB
HOUSE PRICE INDICES "

2015. =100}
Indices (@ 2015 = 100)~
novi X -
ukupno stambeni = Jadra Ostalo
Godina Tromjesedje objekti
Quarter e :;‘s;‘h‘ngs " - = : 4 iz
2019 o 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Qz2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 108,64
2020. o 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

6.3.2 Kuce

S vise od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u
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Izvor: EIZ i MGIPU
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6.3.3 Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znadi da je u 2019. trziSte poslovnih nekretnina
bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj

transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.
Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ

6.3.4 Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljiSta je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemiljista, $to u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zzupanijama Kontinentalne Hrvatske najviS$a medijalna cijena poljoprivrednog zemiljista
zabiliezena je u Vukovarsko-srijemskoj zZupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljidta kretala u rasponu od 1 kn u
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ

6.4 Turisticki sektor

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna noc¢enja, §to je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje nocenja turista u
odnosu na isto razdoblje 2019.

Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim smjestajnim
objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisu¢a dolazaka i 269 tisu¢a nocenja turista, §to je 77,7%
manje dolazaka i 67,2% manje noéenja turista u odnosu na studeni 2019.

Izvor: www.dzs.hr, Turizam u studenome 2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020.
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Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska proizvodnja u treéem tromjesecju 2020. bila je za 7,9% veéa nego u prethodna tri
mjeseca te se tako vratila na razinu s poletka godine. Na tromjesec€noj razini najvie je porasla
proizvodnja trajnih proizvoda za Siroku potroSnju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim
industrijskim grupacijama. Promatra |li se na mjesecnoj razini, industrijska proizvodnja u rujnu
povecala se za 1,7% u odnosu na kolovoz.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 263
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6.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

Prema grafu na slici 9. poslovna su se o€ekivanja na mjese€noj razini pobolj$ala u gradevinarstvu i
uslugama, u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi 0 psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Izvor: HNB, Bilten br. 263

Slika 9. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Medu rizike za trziSte nekretnina svakako treba uboriti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili
u 2020. godini te njihov dugoro¢ni utjecaj na samo trziSte, a koje je trenutno teSko predvidjeti.
Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donoSenje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se
obnova provoditi i zavrSna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti povecanoj
gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvaéenim podrucjima. Medutim, u kracem roku i na ruralnijim
predjelima pogodenim potresom, oCekuje se smanjeni opseg prometa nekretninama.
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

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

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

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

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

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

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

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Tro8kovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativnha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjeseCno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih
podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namijeni uz primjereno i redovito
odrzavanije.
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7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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

lzracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvacéa 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 buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod tro8kovne i prihodovne metode.

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

Poredbenom metodom se trzi§na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Buduci da se radi o nekretnini koja svojim oblikovanjem i organizacijom prostora nije
sagradena za stvaranje prihoda gd zakupa ili najma, vrijednost predmetne nekretnine utvrditi
¢e se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemiljista odredit ¢e se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.

Pribavljeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina prema Zakonu NN 78/15

i Pravilniku NN 105/15.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

Izvod iz GUP-a grada Sibenik (Cjelovite) Izmjene i dopune, javni uvid odrzan 19. veljaée 2016.:

‘  SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA | RNANNNN GRANICA OBUHVATA PLANA

Jedinica lolkaine sEmouprawe.
GRAD SIBENIK |

Namv prosiomag pans:
[ [ZMJENE | DOPUNE (CJELOVITE) GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA SIBENIKA

STAMBENA MAMJEMA

MIESOVITA MAMIENA
M1 - pretedio stambena, M2 - peetedin posiowna, MY - pretefiin ssymbena

- JA\INA! DRUSTVENA NAMJENA
| = upravma, 02 - socijaina, O3 - rdrawsivena, D4 - preci$kolska,

Naziv karcgealskoy prkaca;

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

‘W“m“‘?m'- 1 B W"”amgmnco Dﬁ Ekolsia, D6 - visokogioiska, OF « kufuma, 08 . vjerska, 09 . craina n
‘OuflL&S © Eradic Dtz prestannitkoy Bjela o donclenja

Sluzbeni Glasnik Grada Sibenika br.: 02/2014 | SluZbeni Glasnik Grada Sibenika br.: 0812016
30. rujna 2016.

GOSPODARSKA NAMJEMA - PROIZVODMNA

JavTia raspraa (datum ohjsve ) Javni wad padrzan
19. veljate 2016., : GOSPODARSKA NAMIEMA - POSLOVNA
Slobodna Dalmacija W2 ravrjn 2016 K1 « pomlovna, K2 - ygavatia, K3 « kamunsaka
www.sibenik.hr
GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TU
Petal 1 cOgovorog 22 pIcvOSeryd SVt (asgeave. DEQOVOMMA CS003 23 PAOVDORTN TN Mas T1 - hoted, T2 - hesStko rasslje, T3 - kamgp, Tz - zobami centar

Madlena Rosa Dulibic, dipl. ing. arh.
LUEKO PODRUC.E - kapnenl dio | morski dio

L1= luka medunamdnng promets, Lv - voina kka, Lo - lukn otorena za jm
posshne namjens. Ls - sporska luka Lp - prveriisa o funkofi JUZZPP. L

MF =

Pravna csoba ko j& rmdia plan
URBING, d. 0. 0. 28 posiove prastomog uredernja | zadtila akolisa, Zagreb,
Av Viedeslava Holfevca 20, lelfax: 01/230-11-40, 253-45-14, e-mail urbing@urbing hr

KORIDOR ZA ISTRAZIVANJEREZERVACIIA PROS

Pt pravne Conbe KES e Gradit plan. ‘Dgovoena caota.
Darko Martinec, dipling.arh. SPORTSKO-REKREACIJSKA MAMJIENA - kopneni ¢
““ING m i i : Ry - gof igraiiéss, R1- sport = gradniom, F2 - spar bez gradnje. R3S - neies
= LS . | [ |

R4 - rekeaois u prrodi, R - wedena plads kopnen do'morsid dio
JAVNE ZELEME POVRSINE

‘Ddgovormi vodiel] n;'ngmnmm“_ el Z1 - javwni park, 22 - park Suma, I3 - tematski park

Ljijana Dole2al, dipl.ing.arh. mmmzmwummcamm
Tk T e FedtT S tRa OSTALE ZELENE POVRSINE
Barkn Martres, dipling. Zdenka Previsic, dipliur. 5 doo, ¥ 4 ;
m':;.mmwwngm Par M:um:nwmwﬂ_ 71 - zadifiine relene powdne, 2p - kulivinne | porodne povniine, 78 « powr
Maja Martinec, dpling arh. Eiaikinn | lelekomuni
Frane Dumanddic. mag ing.arh. Smifha Mamiia, diting el

Promet  Jasna Perkovit, gk ing grad.
Marin \elé, maging aedil.
iean Biljeckl mag ing.ande

Voda | odvednia: Jasna Perkovic. dipl.ing grad

Sumcnic: Bons Petroniovt, dpding arm
‘Euzana Brnatic, aitseh

Predmetna nekretnina se prema GUP-u grada Sibenika nalazi u zoni gospodarske namjene | -
proizvodna
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1.2.4. Gospodarska namjena (proizvodna, poslovna i ugostiteljsko - turisticka)

Clanak 15.
1) Povriine gospodarske namjene odredene su za:
- proizvodnu namjenu |
- poslovnu namjenu K
- ugostiteljsko-turisticka namjenu T

2) Na powrSinama proizvodne, poslovne i ugostiteljsko-turisticke namjene, smjestaju se
gospodarski sadrZaji koji ne smetaju gradskom okolidu.

3) Ma povriinama proizvodne namjene | mogudée je graditi i uredivati prostore za
industrijske i zanatske pogone bez nepovoljinih utjecaja na okolié iznad propisima utvrdenih
graniénih wvrijednosti, poslovne (usluZne i trgovadke), upravne, uredske, komunalne,
skladisne, ugostiteljsko te sportske i rekreacijske gradevine i sadrZaje.

d) gospodarska, proizvodna i poslovna namjena

- gradnja samostojecih, niskih gradevina;

- najvedi kig je 0.4,

- najmaniji prirodni teren je 30% povrsine gradevne Cestice | nije ga moguce planirati unutar
rezervacije prosirenja postojece ulice;

- potreban broj PM-a osigurati na gradevnoj éestici;

- rekonstrukcija postojedih gradevina i gradnja novih gradevina umijesto postoje¢ih prema
uvjetima za gradnju novih ifili rekonstrukcija postojedih u postojedéim gabaritima.

b) gospodarska, proizvodna i poslovna namjena

- rekonstrukcija postojedin gradevina i gradnja novih (samostojedih) kao dopuna u funkciji
postojedih;

- iznimno gradnja novih gradevina (interpolacija) ukoliko se mogu zadovoljiti uvjeti o
udaljenostima i broju garaZno parkiralidnih mjesta iz élanka 41.;

- najmanja povriina gradevne ¢estice 2.000 m? za proizvodnu namjenu, a za ostale namjene
1.000 m?; najmanja povrsina gradevinske &estice poslovne namjene u uvali Sv. Petar je
povriina zone;

- najvedi broj etaZa - dvije nadzemne etaZe; gradevina moZe imati i vedi broj etaza odnosno
vedu visinu ako je to vezano uz funkciju gradevine ili lokalne uvjete;

- najvedi dozvoljeni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice kig je 0,35;

- najmanja udaljenost gradevine od regulacijskog pravca rubnih prometnica iznosi 10,0 m

- najmanja udaljenost gradevine od ostalih granica gradevne ¢estice 5,0 m

- najmanja medusobna udaljenost gradevina pola visine viSe gradevine ali ne manje od 8,0
m;

- najmaniji prirodni teren je 20% povriine gradevne &estice, parkovno ureden;

- rekonstrukcija i gradnja nove umjesto postojede gradevine se izvodi uz moguénost
zadrZavanja postojecih parametara vecéih od propisanih (izgradenost, visina), ali bez
poveéavanja; za sluajeve rekonstrukcije objekata u istim gabaritima omoguduje se i
zadrZzavanje istih udaljenosti od meda i rubnih prometnica;

- kolni pristup najmanije Sirine 5.5 m.
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b) gospodarska, proizvodna namjena

- gradnja samostojeéih gradevina;

- najmanja povriina gradevne Zestice proizvodne namjene je 2.500 m2, a za ostale namjene
je 1.000 m? pri rekonstrukciji i interpolaciji postojeée manje gradevinske ¢estice mogu se
ZadrZati;

- najvedi koeficijent izgradenosti gradevinske éestice (Kig) iznosi do 0,35, a najmaniji 0,1; kod
rekonstrukcije postojeéih gradevina postojeta veda izgradenost se moZe zadrZati ali bez
povecanja;

- najveci broj etaZa je dvije nadzemne etaZe uz moguénost izgradnje podzemnih etaZa,
najvedéa visina je je 8,0 m. lznimna visina moZe biti | veéa ukoliko to zahtijeva tehnologija
sadraja smjestenog u gradevini visina gradevine moZe se uskladiti ovisno o tehnologiji i
namijeni;

- najmanja udaljenost gradevine je 10,0 m od regulacijskog pravea; izuzetno kod interpolacije
gradevni pravac u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postojecéih gradevina;

- najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne cestice je h/2, ali ne manje od 5,0 m,
osim od javnoprometne povrsine;

URB NG T7

IZMJENE | DOPUNE (CJELOVITE) GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA SIBENIKA

- najmanje 20 % od ukupne povriine gradevne &estice je prirodno ili uredeno zelenilo;

- neposredan pristup s javnoprometne povriine najmanje Sirine kolnika od 5,5 m;

- obvezan smjestaj vozila na gradevnoj Eestici prema normativima élanka 41. ovih odredbi za
odredenu namjenu;

- za proizvodnu namjenu planirati zelenu tampon zonu Sirine najmanje 10 m prema ostalim
namjenama, osim prema javnoprometnim povriinama;

- u gradnji nove gradevine umjesto postojede postojedi kig i visina vedi od propisanih mogu
se zadrZati, ali bez poveéavanja; najmanji prirodni teren je postojedi;

- moguéa prenamjena | promjena prostome organizacije dijela ili cjeline vedéih postojedih
industrijskih pogona koji su izvan funkcije u razliéite prostore sukladno osnovnoj namjeni
zone, prenamjena u poslovnu namjenu (K) i dijeljenje na manje cjeline moguée u jedino
skladu s urbanistickim planom uredenja.
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka

MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba 1 ...................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1397070
Lokacija: Sibenik, Razine
Datum ugovora: 30.12.2020 ICSN: 127,61
K.¢.: 4660/28
K.0.: Sibenik
Povrsina (m2): 7.130,00
Cijena (€): 156985,0225 sredniji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,5395 kn
Cijena (€/m2): 22,02
Namjena: | GOSPODARSKA NAMJENA
Kategorija: 1.
Informacije EY=1E
DzC 1397070 =
Lrsta r.;elle;el:;u:w; GRmewNch ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4430806
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 08.03.2021
Povriina u promety 7.130,00
| Vrijednost nakretning (KN) 1.183.586,85
Datum ugovora 30.12.2020

POREZI:

| NAPOMEMNA: za lupoprodaje svih vrsta zemipsta u iskazang) cgeni prikazana je
wrijednost nekretnine bez POV-2, neovisno o tome podlijefe Il promet nj2govo) naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a DA
= Stopa PDV-3 (%) 25
= POV ukljuden u prikazang) cijeni NE
= Optirange DA
| Status podatka PREUZETO QD PU
Cienowni blok RAZINE SIBENIK - PROIZVOONG

I - GOSPODARSKA NAMIENA -

| Pretedita namjena genovnog bioka

PROLZVODNA - | .
| S T T S N, 1 MEL
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1190500
Lokacija: Sibenik, Razine
Datum ugovora: 14.10.2019 ICSN: 120,35
K.¢.: 4761/1
K.o.: Sibenik
Povrsina (m?): 795,00
Cijena (€): 16162,93967 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,4244 kn
Cijena (€/m2): 20,33
Namjena: K - GOSPODARSKA NAMJENA
Kategorija: 1.
Informacije ¥ =]
Gradevinsko zemljiste (G2Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Nagziv atributa Vrijednost atributa
i 2 o fot
i3 neriaghs RADENERD ZEMCIRHE ()
ID PN {PU) 4143855
Vrsta ugavora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u

Powrging u prometu 795,00
Vrijednost nekratnine (KN) 120.000,00
Datum ugovera 141002019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazano] cijeni prikazana Je
vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podijeZe li promet njegovo] naplati,

« Promet podijefe placanju POV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 75
« PDV ukfjuden u prikazanoj djeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA

RAZINE SIBENIK - POSLOVNO

K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA

Cjenavni blok

Pretedits namjenz cjenovnog bloks

HPB - nekretnine d.o.o.

22
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Usporedba 3 .................

..... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1150074

Lokacija: Sibenik, Razine
Datum ugovora: 9.8.2019 ICSN: 118,05
K.é.: 4787/4
K.o.: Sibenik
Povrsina (m?): 4.130,00
Cijena (€): 123187,9401 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,3757 kn
Cijena (€/m2): 29,83
Namjena: K - GOSPODARSKA NAMJENA
Kategorija: 1.
[ S

Gradevinsko zembjiSte (GZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena E

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC

Datum pregleda

Wrsta nekretnine

10 PN (PUY)

Virstz ugovora

Datum prveg evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povréinz u prometu

Wrijednast nekretnine (KN)
‘ Datum ugovora

POREZI:

= Promet podijeie placanju POV-3
* Stopa PDV-z (%)
= PDV ukijuéen u prikazanoj ajeni
= Optiranje

Status podatks

Clenowni blok

Pretefits namjenz cenovnog bloka

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cijen| prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovej naplati.

1150074

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4067935

KP - KUPOPRODAJA

4.130,00
908.600,00
09.08.2019

PROVEDENA EVALUACDIA
RAZINE SIBENIK - POSLOVNO

K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA

Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1101103
Lokacija: Sibenik, Razine
Datum ugovora: 10.10.2018 ICSN: 113,50
K.¢.: 4764/1
K.o.: Sibenik
Povrsina (m?2): 888,00
Cijena (€): 25000 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,4167 kn
Cijena (€/m2): 28,15
Namjena: K - GOSPODARSKA NAMJENA
Kategorija: 1.
| i 2y
Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena ]| =
| Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1101103
év:s:airls;a:emu:; é;;.f;E\-‘I:‘iSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (Pu) 38597367
| Virsta ugovora KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povréina u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

| POREZI:

= Promet podiijeie placanju POV-2
» Stopa PDV-a (%)

» POV ukdjuen u prikazano) cjeni
| » Optiranje

| Status podatka
| Cjenowni blok

| Pretedita namjena cjenovnog bloka

| NAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemliista u iskazano) cijeni prikazana 1o
| wrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijele li promet njegove] naplati.

888,00
185.417,10
10.10.2018

B ’ i
. -
»: @%{,w% e
,_ kninska
NE ’
25 .

NE
NE

PROVEDEMNA EVALUACTIA
RAZINE SIBEMIK - POSLOVNO

K - GOSPODARSKA NAMIEMNA -
POSLOVNA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

HPB - nekretnine d.o.o.

ICSN: 127,61
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u
obzir ¢Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*
Indeksi (@ 2015 = 1007
Indices (@ 2015 = 100)~

novi postojed
stambenl |stambeni Jadran Ostalo
Tromjesetis ohjekii abjekt
M Existing Adriatic Other
Quarter dweilings |dwellings coast
2007 Q1 100,85 92,86 | 102,51 100,72 102,25 9553
oz 104,55 96,71 106,17 102,649 106,58 100,93
o3 105,131 a7 76 _ 106,65 1046 ,45_ 105,46 100,20
4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. a1 100,44 99,03 11159 11213 11054 99,57
Q2 109 26 93,51 111,47 114.5% 109,33 98,94
a3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 113,54 107,49 116,00 119,82 113,60 102,00
2019. a1 117,56 109,00 11852 12502  11B67 100,59
oz 120,60 106,55 123,40 13115 119,24 102,24
o3 121,36 ‘JUE},U?_ 123,90 133,45_ 118,05 103,98
04 124,%_ 108,49_ ‘IEE,DE_ 13?,38_ 120,35_ 109,54_
2020, o1 12825 107,68 13212 14079 12533 109831
o2 130 57 111,34 134 231 142 54 126,30 115,40
o3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 11335
o4 132,95 108,66 137 45 14545 127 61 119,45
*izvor: www.dzs.hr
Bazni* indeks | Bazni* indeks
Lokacii Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
el (€/m?) sklapanja vrednovanja = (B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) (B)
éibenik, Razine 22,02 127,61 1,0000 22,02
Sibenik, Razine 20,33 120,35 1,0603 21,56
127,61
Sibenik, Razine 29,83 118,05 1,0810 32,24
Sibenik, Razine 28,15 113,50 1,1243 31,65
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje (za odstupanje u kakvo¢i)

8.1.3.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN105/15, CI. 20.)

. . . . | Odstupanje zbog . . .
. KoefIC|.jent |skor|sf|vost| Koeficijent iskoristivosti (Ki) M(::d.uvrenv'\enskl razli¢ite mjere Cijena |zle.d.nacena o
Lokacija (Ki) poredbenih P izjednaéena e meduvremenski i prema mijeri
procjenjivanog zemljista e grad. korisStenja —
zemljista cijena (€/m?) . koristenja (€/m?)
(Prilog 11.)
Sibenik, Razine 0,70 22,02 1,00 22,02
Sibenik, Razine 0,70 21,56 1,00 21,56
0,70
Sibenik, Razine 0,70 32,24 1,00 32,24
Sibenik, Razine 0,70 31,65 1,00 31,65
8.1.3.2.2. Odstupanje u kakvoéi zemljista
.. 2, .. || Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba || Usporedba
Poslovna zona Razine, 22000 Sibenik || ckretnina 1 P 3 4
(Kat.¢.zem. 4660/10, k.o. Sibenik) Sibenik, |l &ponic Rasine || Sibenik, Razine || SN Sibenik,
Razine Razine Razine
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 22,02 21,56 32,24 31,65
Povrsina zemljista 4.611,00 7.130,00 795,00 4.130,00 888,00
Cijena po m? 26,87 22,02 21,56 32,24 31,65
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sligna sligna sligna sligna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 26,87 22,02 21,56 32,24 31,65
Oblik zemljista dobar sligan sligan sligan sligan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 26,87 22,02 21,56 32,24 31,65
Povrsina zemljista 4.611,00 7.130,00 795,00 4.130,00 888,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Konfiguracija dobra sligna sligna sligna sligna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Kategorija 1. 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Komunalna infrastruktura dobra sligna sligna sligna sligna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Ostalo (namjena zemljista) I - gosp. K-I (gosp.) K-I (gosp.) K-I (gosp.) K-I (gosp.)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 5% 0% 5%
Indikator vrijednosti 27,53 22,02 22,64 32,24 33,24
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 5,52 4,90 -4,71 -5,70
Odstupanje od prosjeka u postotku: 20% 18% 17% 21%
Kvadrat odstupanja: 30,42 23,99 22,19 32,52
Standardno odstupanje: 522 19% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 10,45 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 126.953,97 €
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

8.2.1. lzracun troskova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m3)
1.125,94 1.169,84 7.019,04
UKUPNO 1.125,94 1.169,84 7.019,04
TROSKOVI
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 126.953,97
VANJSKO UREDENJE - (€/m?) U CIJENI GRADENJA

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troSkova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata, PDV uklj.).

Gradevina (€/m?2) 450,00 526.428,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 526.428,00
PRIVODBENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 9,31 65.354,50
Vodni doprinos (€/m3) 0,24 1.680,54
Prikljucci (€/m2 BRP) 18,00 21.057,12
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 4,00% NV x 100 % 21.057,12
Ostali troskovi (€) 0,00% NV 0,00
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO (€) 109.149,29
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8.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

* skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

* vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

 mala os$tecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

+ dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

+ dovoljna ponuda

+ dovoljna infrastruktura

* prosjecno oblikovanje

* prosje€na prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograniceno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura

» umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
+» mala fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkorocno
dana/osigurana

* losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

+ nedovoljna prostorna organizacija
* bez fleksibilnosti

« znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 2,0 1,0 1,0
Odabrani faktor koristenja 20
zgrade ( FK) ’

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - PROSJEK 2021 - 2006 god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 60
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 45
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 25%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 66% 39,60
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 20,40
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 34%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): 347.442,48

HPB - nekretnine d.o.o.
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8.2.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 126.953,97
VANJSKO UREDENJE - €

PRIVOBENJE SVRSI € 109.149,29
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): € 347.442,48
PRIVREMENA VRIJEDNOST 583.545,74

8.2.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

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

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosje¢no tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

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

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj u iznosu Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 583.545,74
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI 0%

ODBICI 0%

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 583.545,74
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9. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnine:

Proizvodno - skladidna hala

na adresi: Poslovna zona Razine, 22000 Sibenik (Kat.&.zem. 4660/10, k.o. Sibenik)
z.k.ulozak: 8244

z.k.c. 4660/10

k.0.: Sibenik

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

4.390.000,00 kn 1€ = 7,5180kn

583.545,74 €
| 518,27 €/m?NKP |

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trzisnoj
vrijednosti.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 3.960.000,00 kn |

| 526.428,00 € |
Izradio: Suradnik na procjeni:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina Strucni suradnik za procjene
HPB - nekretnine d.o.o. Antonela Zupci¢, mag.ing.aedif.

Sasa Dipalo, strué.spec.ing.aedif.

T
.“-\ = -"Ir""ﬁli_

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

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, 18. svibnja 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i heovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

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

Procjena trziSne vrijednosti zemlji§ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i poipisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina
HPB - nekretnine d.o.o.
Sasa DPipalo, struc.spec.ing.aedif.

Zagreb, 18. svibnja 2021. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

thate NESLUZBENA KOPIJA

|
"
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJEZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 20.05.2021. 00:26 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK uloSka: 8244

Broj zadnjeg dnevnika: 241522021
Aktivne plomibe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj PovrEina

Rbr, | ZEAMIISta Oznaka zemljiSta - Primjedba

- ( - jutro | chv m2

cestice)
1. 4660M0 (NEPLODNO 4611 %5 iz uloska

UKUPMNO: 4611
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1M1

INTER BOARD D.0.0. ZA GRADITELJSTVO, OIB: 30762168930, STJEPAMNA RADICA 107, 22000
SIBENIK

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljenc 31.12.2020.9. pod brojem Z-18378/2020

ZABILJEFBA, POKRETAMJE POSTUPKA, Na temelju Prijedloga za osiguranje novians traZhine
koji se vodi pod posl br. Owr-657/20 ovog suda,_na nekretninama Inter Board D.0.0_, OIB:
29960439585, iz Stiepana Radita 107, 22000 .Jlbenlk koiji e sastoje od kat_test. AB60/10 neplodno
povriine 4611 m2.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

91 Zaprimlieno 23.04.2020.g. pod brojem Z-4766/2020 3.345.000,00 KN

UKNJIZBA, ZAL OZNO PRAVO, ZAKLJUCAK OPCINSKI SUD U SIBENIKU,
STALNA SLUZBA U KMNINU, OWVR-21/19 20.02.2020, RJESEMJE OF}CIPJ-\JKI
sSUD SIBEMIK, STALMA SLUZBA U KMINU, OVR-21/19 06.03.2020, RJESENJE
OPCINSK] SUD U "‘IEIEHIKL.I STALMA SLUFBA U KMIMU, OVR- 21119
04.12.2019, radi osiguranja trahine u iznosu od 3.345. 000, tll:] kuna uvetano za
redovnu kamatnu stopu od BMMNRS3 uvedanog za 2,70 postotnih poena,
interkalarmu kamatu u vizini redovne kamatne stope eventualno povedanu
redovnu kamatu, eventualne zakonske zatezne kamate, naknade i eventualne
troskove te druge sporedne trazhine, za korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA, DIONICKO DRUSTVD, OIB: 87939104217,
JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB

Zemljiznoknjzni izvadak {daturm i vrijeme izrade) 20,03 2021. 11:00:37 Stranica 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK uloska: 3244
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
10.
1001 Zaprimljeno 20.05.2020.g. pod brojem Z-5544/2020 5S4 100,00 EUR

L.IK]‘J.JliEA. ZALOZMO PRAVO, SPORAZUM BR. 85/20 O ZASMINVANU
ZALOZHOG PRAYVA (HIPOTEKE) HA NEKRETHINI, CV-3745/20 19.05.2020,
radi ogiguranja novéane trazbine u iznosu od 54.100,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tedaju HMB vaZecem na dan korstenja kredita,
uvetano za ugovoreny redovnu kamatu na traZbinu, eventualnu povetanu
redovnu kamatu, eventualne zakonske zatezne kamate, koje su promjenjive,
uvetano za naknade kao i za eventualne trofkove | druge sporedne traZhine
utvrdene u Ugovoru o kratkoroénom kreditu broj 154-07/2020 | Sporazumu br.
8520 o zasnivanju zaloFnog prava (hipoteke) na nekretnini, za korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA, DIONICKO DRUSTVO, OIB: 87939104217,
JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB

11.

11.1 Zaprimljenc 12.02.2021.g. pod brojem Z-2338/2021
ZABILJEZBA, POKRETAMNJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE
PRISILMIM ZASMNIVAMNJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETMINI U
WVLASHISTVU PROTIVMNIEA OSIGURANJA, OBAVIJEST O PRIMITELU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 08.02.2021
12.
12.1 Zaprimljeno 15.02.2021.g. pod brojem Z-24542021
ZABILJEZBA, COBWENI PRIJEDLOG, RJESENJE O OVRSI OVR-144121
15.02.2021
13.
Zemljiznoknjzni izvadak {datum i wrjeme izrade) 200032021, 11:00:37 Stranicar 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISHE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK uloSka: 8244
C
Teretowvnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
131 Zaprimlieno 12.03.2021.g. pod brojem Z-4152/2021 £45.252 03 KM

UKMJ liEA, ZALOZMO PRANC, R ESEMJE OVR-GET/Z0 09.03.2021, radi
osiguranja novéans trafhine: - u iZznosu od 646252 03 (glavnica 644 835,06 kuna
i kamata 1.516,97 kuna) zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tece na
iznos glawnice od 644 835,06 kuna od dana 03.09.2020. pa do konatne isplate
po stopi koja se odreduje uvecanjem progjectne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovaé kim drustvima
izratunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodigtu za fri
postotna poena - u iznosu od 200,00 kuna na ime troSkova ovrhe - u iznosu od
2.676,77 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tete od dana
01.10.2020. pa do konaine isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjeténe kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim traovatkim drugtvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodidtu za tri postotna poena - u iznosu od
2.676,77 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tefe od dana
03.11.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjeténe kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trogovadkim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekudéem polugodistu za tri postotna poena - u iznosu od
2.676,77 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tefe od dana
01.12.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjeténe kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trogovatkim drugtvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekudéem polugodistu za tri postotna poena - u iznosu od
948 73 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tece od dana
01.09.2020. pa do konadne isplate po stopi koja se odreduje uvecanjem
progjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdobije dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekudéem polugodiitu za tri postotna poena - u iznosu od
57.587,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tete od dana
01.09.2020. pa do konadne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
progjeine kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekudéem polugodiitu za tri postotna poena - U iznosu od
31.953,73 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tete od dana
01.10.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdobilje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izratunate za referentno
razdoblie koje prethodi tekudem polugodiitu za tri postotna poena - u iznosu od
17.311,28 kuna zajedno sa zakonzkom zateznom kamatom koja tefe od dana
01.11.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izratunate za referentno
razdobljie koje prethodi tekudem polugodiitu za tri postotna poena - u iznosu od
13.073,98 kuna zajedno sa zakonzkom zateznom kamatom koja tefe od dana
01.12.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodidtu za tri postotna poena - u iznosu od
354 47 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tece od dana
01.10.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijzkim trgovad kim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodidtu za tri postotna poena - u iznosu od
354 47 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tece od dana
03.11.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovadkim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodidtu za tri postotna poena - u iznosu od

Zemljiznoknjzni izvadak [datum i wrijeme izrade) 20.05.2021. 11:00:37 Stranicac 3
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IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE ‘erificirani ZK uboZak
Katastarska opcina: 330264, SIBEMIK Broj ZK uloSka: 8244

C

Teretovnica
[Rbr. | SadrZaj upisa lznos Primjedba
354 47 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja tee od dana
01.12.2020. pa do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvetanjem
prosjeiéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovatkim drustvima izraunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekucem polugodidtu za tri postotna poena - te radi
naplate trogkova ovog postupka osiguranja u iznosu od 7.850,00 kuna, za korist:
‘ REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, |

PODRUCHNI URED SIBENIK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 20.05.2021.

Zemljiznoknjzn izvadak {daturm i wijeme izrade] 20.05.2021. 11:00:37 Stranicar 4
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ol NESLUZBENA KOPIJA

HEE
“hr
JREFUBLIEA HEVATSKA

DERZAVNA GEODETSKA TFRAVA
PODRUCNI URED EA KATASTAR SIBENIE

Stamje na dan- 20005.2021. 00:26
PRIJEPTS POSJEDOVINOG LISTA

Katastarska opéina: SIBENIK (Mbr. 330264)
Posjedovnd List: 2933

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediZte npizane osobe OIB
11 "TLM BORIS EIDRIC", SIBEMIE 0, SIBEMIE

Podaci o katastarskim ¢esticama

e | = Broj -}d.resa L:.:w.t:lutarxhe cesticeNadin 1.|porahe La'tasi‘a.rsh Povrsinal Broj Puﬁebnli L
ol = hntast::i.rslr festiceNafin uporabe zgrade, naziv rgrade, kuéni broj m? DI pravmi Primjedba
festice zerade rezimi
2511 BLAJBUSKIH FRTAVA 451| 23
EUCA BLATBUSEIH FRTAVA 451
2624/1 |OBALA HRV. MORNARICE 1117| 23
EUCA IDVORISTE 1217
2070 ULS.RADICA 172 23
EUCA ULSRADICA 172
2074 ULS.RADICA 1354 23
EUCA ULSRADICA 1354
30311  |UL. BOZE PETRANOVICA s14| 22
EUCA. UL. BOZE PFETRANOVICA 524
6LS  |[ULSRADICA 403 22
EUCA ULSRADICA 403
i6Le  |UL. P. PRERADOVICA 403| 22
EUCA UL P. PRERADOVIAA 403
30851 |BOSANSKA UL. 91| 22
EUCA I DVORISTE 291
30883 |BOSANSKA UL. 186 22
EUCA I DVORISTE 186
30891 |BOSANSKA UL. 31s| 22
EUCA BOSANSKA UL. 318
3059/4 |BOSANSKA 2| 22
NEPLODMNO 21
3089/5 |BOSANSKA 4| 22
NEPLODMNO 34
30897 |BOSANSKA o 22
NEPLOLMNO %
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. Broj .:’uinlesal;.nﬁlstarslriesﬁcﬂaﬁn?porabehnm%iﬁ:rshl Povrsina/ Broj Pm'hn.i L
FNE hatastarshf cestice Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravai Primjedba

cestice zgrade refimd

31051  |BOSANSKA UL o5z 12
EUCA I DVORISTE 952

32252 |[ULS.RADICA 1302 26
KUCA IDVORISTE 1302

348412 |KLOBUSAC 644 31
PASNIAE 644

#6032 |BRIG 2l 41
MEPFLODNO 242

46074 |PECINE 185 41
MEPLODMNO 185

46082 |BRIG.KRIZINE s20| 41
MEPFLODNO 820

#6604 |BRIG 2623 40
EUCA I DVORISTE 2623

#6605  |BRIG 2604 40
PRIRODNO MEPLODNO ZEMLIISTE 2604

466006 |BRIG S203| 40
MEPFLODNO 5203

#6607  |PECINE 3086 40
MEPLODNO 3936

46608 |PECINE 11957| 40
MEPFLODNO 11957

466010 |PECINE 4611| 40
MEPFLODNO 4511

466013 |[PECINE 2046 40
POSLOVMA ZGRADA Sibenk TUZMA 105
MAGISTRALA 21
NADSTRESNICA, Sibenik, JUZNA MAGISTRALA 103
DVORISTE 1838

466014 |PECINE 17| 40
MEPLODNO 17

4660015 |PECINE 2151 40
NEPLODNO 2251

4660016 |PECINE 1840 40
MEPFLODNO 1840

4660117 |ERIZINE azo| 40
MEPLODNO 0

466032 |PECINE 04| 40
PUT PROLAF 204

4660/55  |BRIG 2570 40
FRIRODNO NEFLODNO ZEMLIISTE 2570

47671  |RAZINE 182 46
MEPLODNO 182

47672 |RAZINE o8| 46
NEPLODNO 98
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2072021 Zajednifki informacisid sustay zemiisnin knjiga i katasta - javna aplikacja

E NESLUZBENA VERZIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA E.o. SIBEWIE, 330064
FODRUCKI URED 74 KATASTAR SIBENTK k2. br.: 4650710

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblifno mjerilo spisa 1: 2000
Irvorno mjerilo plana §:1000

Tiatam ispisa- 20.05.2021

hitps:foss uredjenazemlja.hr'public’cad Senvices jspPaction=publicCadastreParca! m"m
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REFPIUBLIKA HREVATERA
URED DPREAVNE UPRAVE U
SIBENSKO-KNINSKOT ZUPANLI
SLUZEBA ZA PROSTORNO
PHEDIENIEAASTITU OKOLISA,
GRADTELISTYO 1 IVOY [ NSRO-
PRAVNE POSLOVE

Kiasi  LIPE-30 |-05005-00 773

Urbrogs 2182-04-002-07. 5

Sibenik | 303 1007,

Shudba #a prostomds uredenje st nk;ufiau.g meliteli=vo | imonwinsko—provee
poslovefdsiode za meaditeljstve, na osnowvi Hanakea (24201 135, 0 0 svem s Hapkom |2 Aol
o pradnjl  “Mansdne Movipe™ broj 175050 | 00040, no wabtjey RaN don bn Sibenibi oo

prodmelu cedavania sporabae doevole. donos:
RIESENIE

| Dhevolfava se poduzeco RAN doo = Sibenika sporaba postovne gradzvine-hake
it proisvidnio anmatire koga se osastogp od przomibje sa dyvostrednom Kmovonm, beullo focoioe
povrking makzimadnih dimeneia 5090 m x 2640 m . Pradmatna pradeving (zgredena je o
Sibeniku, upeslove§ 2oni Razine,

T Pradmatna greadeving wagradens e na asnovi gradevinike dorviole kiasa: LIP1.56 1<
O305-01/283; un ooy : 2182-04-02-05-5 o 26,08.2003, podine na feat b, 466010 Koo, Sibenik,

bbrozloicnje

[nvestitor objells podemo je dans F0002.2005 podine cabtiey ca uporabm domvoli,

Pregledom izvrsenin 120720035, pohine zapismickl je ubrdene da o predmema
pradeving irgmwtens prems gradeyinsko] doosvoli | da s¢ o pradevinskom pogledo mode smulomti
doveieram 1 upotrebljivom ma podovanje (notio reevijone povtEme [ 12594 m s grmdenan ke
powvrtineg 1 ERRAS. mr ) eemt koostaticanih nedostatika. Pregled e bio djelomilom  jer
Povigtenstve koje je obevilo pregled nie bile popuno. Osim loga’ nedostyalo o Mishene
glovnog projektante o usklodenosti gradevine i izvedbenog projekin sa ,aluvrum prnjc:kﬁtn'r\

anﬂ "‘}I'Iﬁ ‘f‘['lf'ﬁ HL‘-IJH!L' In!-]:ltkﬂ'l:l' £ 2astin na n.!:lu ohaviin ji g i pregioda 10

Povjeransrea
Modditgl) Oovop postupha pismomim patem jo rairaiio |
medutim nie dobio nikokay odgnvor,
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w200 DE29000 gunlions sufingom je shod e sl ik o ol hzyenim medves i,
koji su kopstotivani proplodions deveeonim daesa 1200 M0 gadine 0 dbina 29,006 2006, ot
Prlkom pisogn novedene eabiljodke, wodilel] postoplo joonedin dn e doslo doe e A
resebnih uvjca u fevels evedene pradevine vooibvese o skanje el 12072807, peodine,
Investiter je u medpveenenn postavio spremnik plina, Sbog povedene promjene trebalo je obovit
god jedan teheié o preglel S je o maprovpeno dana 04002007, godine,

Telnickim prephalem dana 8002007 madine komslolivano je da je possavljen
apreminik vedi od ndobenog,

PAVECE Nedastaak je pkionjen | oo Jo sactnjonn stuzbomin 2nbiljeska dana
15.03.2007. godine. b= iste wabiljicike je vidljive do su otklonjent i svi drugi nedostact kons tiliran

u postupku izdavanga aperabne dozvole,
1T svezi & napeijed nesenim fjedeno je kao o iziec,

Upravna prigiojba 2 tehnicki pregled u zznosu od 681,00 kn po Zakonu o uperaviim
prisiojbama  { “Narodne Novine™ bro] 8% upledens je preko Eire satuna brog 10001005

1863000160,
Trofkowi pestupka naplafeni su fovestito u lmosu od 297500 kn proma Mfluci

predsiojnice klasa | 1003050053 od 22 trvnja 2005.c0dine. Mavedeni trofkovi upladerni su ni
Ziro radun 2390001110031 3585,

POUKA O PRAVMNOM LLITEHU: Protsiv ovep tefenjo meie se agjavitd falba
Ministarsten zagtile ckolifa 1 prostomog wredeanja, v roke od 15 dena od pimitka ricienja
neposredno il putem poke, Wa falbo s= plada upravna pristoiba v ienose od 50,00 kn prere Tar,
br. 3. Zakona o uproveim pristojbama (“Marodne Movins™ 8/046).

POSTUPAK VODIO:
IPRAMN SAVIETNIR
“i olid.dipling.erod,
[
DSTAVITI:
-rkl 1AM doono, | Sibenik, Stjepana Radica 53.
2. Gradevinsks inspekeija
3. Piamohran
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

Izradio:
HPB - nekretnine d.o.o.

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Sada Dipalo, struc.spec.ing.aedif.

= /-:*Il]rH =
; _,-.'_,": I||rl

Suradnik na procjeni:
Stru€ni suradnik za procjene
Antonela Zup€i¢, mag.ing.aedif.

74' -}-J za

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
Sasa bipalo, stru¢.spec.ing.aedif.

PAHPB - nekretnine oo

Z AGREB, Amruseva 8

Zagreb, 18. svibnja 2021. godine
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