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OIB 84694495239
Upravitelj stecajne mase’
Edvin Simunov. dipl. iur.
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TRGOVACKI SUD U ZADRU

\ o
Posl. broj: 2 St — 843716

Stedajnom sucu

U privitku dostavljam procjembeni elaborat br, 22-08-19 od 16. rujna 2019. godine.

Trzisna vrijednost nekretnine koja je u naravi neuredena prostorija bez postavijenih
instalacija i bez ulaznih vrata iznosi 34.500.00 kn.

Obzirom na ovu vrijednost i komentar viestaka da je ponuda generalno veéa od potraznje
predlaze se prodaja neposrednom nagodbom po cijeni koja ne moZe biti niZa od
procijenjene.

U Zadru. 18. rujna 2019. Upravitelj stecajne mage
/ gy

D J— 1,

/().

s gt
Edvin Simunov. dipl. iur.
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Mario Kalmeta, dipl.ing.grad., Stalni sudski viestak gradevinske struke i pracjenitelj nekretnina
Ulica Denisa Bajla 37, 23 000 Zadar
Telffax: 0233156 75 Mob: 098 44 93 21

e-mail: partnerdoo@inet.hr

PROCIJEMBENI ELABORAT -~ /7.7
BROJ ELABORATA: 22-08-19

GARAZA U SUTERENU-PODRUMU ZGRADE

Vrsta nekretnine: . 2
KORISNA POVRSINA = 14,72 m

Broj zemljista (kat.cestice): cest.zem. 3334/33 k.o. Zadar

ZK ulozak: 13091

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIJERIMA
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 49
49. Suvlasnicki dio: 9/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-49)

lzvadak iz zemljiSne knjige:

Zadarska Zupanija, Grad Zadar

Lokacija/adresa: Zadar, Ulica Ive Senjanina, Melada (Maslina)
Svrha: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Narucitelj Stecajna masa iza Prigorka promet d.d. u stecaju

Poljanska 9, 23000 Zadar, OIB: 84694495239
Datum vrednovanja: 16. rujna 2019.

4.664,03 EUR (316,85 EUR/m?)
ZAOKRUZENO: 34.500,00 kn

TrZisna vrijednost:

Mario Kalmeta, dipl.ing.grad.
Procjenitelj: Stalni sudski vjestak gradevinske struke
i procjenitelj nekretnina

Zadar, 16. rujna 2019. godine



Nalaz i mi$ljenje vjeStaka gradevinske struke i procjenitelja nekretnina

SADRZAJ PROCJEMBENOG ELABORATA:

1. NASLOVNICA
2. IMENOVANJE

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
4. ZADATAK

5. PODACI S OCEVIDA

6. KAKVOCA PROCIENJIVANE NEKRETNINE

7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

8. PRIBAVLIENI PODACI

. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

o

10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE

11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLIUCIVANJEM NEUOBICAIENIH OKOLNOSTI

12. ZAKUUCAK - MISLIENJE

13. PRILOG

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, czem. 3334/33 k.o. Zadar
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2. IMENOVANIJE

Republika Hrvumka
Zupanijskisud u Zadry.
Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Predsjednik suda:

Broj: 4. Su-563/16

Zadar, 14. prosinea 016,

RIESENIE

_ Naemelju ¢k 126, st 4. Zakanu o sudovima («Naradne novines br. 2813, 33/15,
82/15 i BY16): 1e & 12 Pravilnika o stalnim sudskim vjestucinm («Narodne novines br.
38714, 123/15 1 29/16) predsjednik Zupanijskog sudau Zadry, Boris Babic

rijesio jo

1. Marln Kalmeta, dipli ing. grad., iz Zadea, Devisa Bajla 37, roden 13. kalovaza 1966.
u Zidrit, porovno se imenuje’ stalnim ‘sudskim vjektukiom gradevinshe strike | proejenitelja
‘nekretning, v , _

2 lmenovani se ponuvno. imengje  stalnim sudskim  vjeltakom s danom 14
prosines 2016, nw rok od 4 (eelin ) godine.

Obraziozenjs

Dauu 11, listopada 2016. Matio Kalmeta, dipl. ing. grad., iz Zudra, pochio je zamolbu

da se ponovau  imenvie stafoiny ‘sudskim: vieStakom gradevinske struke i procjenitelja
“nekretning. ‘

.. Imenovani je uz zamolbu dostavio: poivrde o strulnom usavrdavanju, papis izvrienih
\;f::éméen;ja, uvierenje o nekaZnjavanj, policu Jadranskog. osigurama «ld. broj: ov
(681003958, preslik rjeSenja Zupanijskog suda u Zadra broj: 4. Su-441/12 od 13, prosinca
w12, o o
- Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadey, broje 4. Sui491712, vivrdeno je da je
Mutlo Ralmety, dipl ing, grad.; iz Zudra ponovio imenovai stalnimy sudskim: vjeStakom
gradevinske struke | procienitelja. rickreinina ¢ danom 13, prosines 2012, na yok od etiri

: Destavljenom policom Jadrenskog osiguranja d.d. broj: OV-0681003958 ntvrdeno je
dd Je osiguranik Marip Kalmeta osiguran od odgovarnosti za obavljanje poslovs sudskog
viestaka zx razdoblje od 1. sijednia 2016. do 1. sijetnja 2020, na iznos od 20000000 k..

‘Nakon pravedenop posiupka i prikupljenih dukaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisanc &1. 2, 12, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima pa je odluseno kao u
rzrec,

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu sa sljedecim pozitivnim zakonskim propisima i normama
koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina te javno dostupnim podacima na sluZbenim web
stranicama:

PROPISI O VLASNISTVU:
- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima-proci$cen tekst ("NN" br. 81/2015)

- Zakon o zemljisnim knjigama ("NN" br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

GRADITELISKI PROPISI:

- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13, 65/17)

- Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13, 20/17)

- HRN SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definicija i proracun plostine i prostora

PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA:

- Zakon o pracjeni vrijednosti nekretnina (ZPVN) ("NN" br. 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina ("NN" br. 114/15, 122/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima ("NN" br. 38/14, 123/15)

JAVNO DOSTUPNI PODACI:
- DrZavna geodetska uprava DGU na internetskoj stranici https://geoportal.dgu.hr/
- Prostorni plan uredenje Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra, 13/16, 2/16, 16/11, 3/08, 4/04)

- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra, br. 20/10, 26/10, 12/11,
13/12, 16/12, 18/12, 3/13, 4/13, 5/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)
- Priopcenje DrZavnog zavoda za statistiku RH na internetskoj stranici www.dzs.hr
- Internetska aplikacija “eNekretnine” na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

- Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir Z., Majcica B. (Zagreb 2016, DGIZ)

Napomena:

Predmet ovog Procjembenog elaborata o trZisnoj vrijednosti nekretnine nije imovinsko-pravna provijera
niti provjera s upravno-pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nije predocena cjelokupna originalna dokumentacija, te su
se za izradu procjene koristili nesluzbeni internetski podaci (e-izvadak iz zemlji$ne knjige, e-posjedovni list
ISPU e-nekretnine,...). Pretpostavka procjene je vjerodostojnost koristenih i u procjeni primijenjenih
dokumenata i podataka.

?

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnine izradena je iskljucivo za potrebe Narucitelja radi
utvrdivanja trZi$ne vrijednosti nekretnine i ne moZe se koristiti u druge svrhe. Iskazana procjenjena
vrijednost nekretnine moZe biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog citanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja (Stecajna masa iza Prigorka promet d.d. u stecaju Poljanska 9, 23000
Zadar, OIB: 84694495239), dobiven je zadatak za izradu procjene triisne vrijednosti nekretnine:

GARAZA, u Zadru, na cest.zem. 3334/33 k.o. Zadar,
49. suvlasnicki dio: 9/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-49)
GaraZa korisne povrsine 14,72 m2, oznake G 51, u eleboratu obojano ljubicastom bojom.

Svrha procjene je utvrdivanje triigne vrijednosti nekretnine radi kupoprodaje.
Dan vrednovanja: 16.09.2019,

Dan kakvoce: 16.09.2019.

Opis procjenjivane nekretnine:
Procjenjivana nekretnina jegaraiau suterenu-podrumu zgrade, korisne povriine 14,72 m2,

Osnovica za vrednovanie je trZidna vrijednost nekretnine.

TrZi3na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos 2a koji bi nekretnina mogia biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi¢nim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

PODAC!I O PROCIENJIVANO) NEKRETNINI:

ZEMUISNOKNNZNO STANJE (Broj ZK ulo3ka: 13091):

2;“.{: Povriian
Rog, | T ES Ozanka zeomifiits , | Primijedba
| et futre | fav | m2 i
fastice) | .v § ._ ‘
L [3334A3 |GARAZADVORIBTE 1963
- o
DVORISTE ; 314
TKUPNO: : 1963
KATASTARSKO STANJE (Posjedowni list 9168):
[T Braj Adresa katustarske destice/Nadlin upuribe Kalastaiske Powsinar | Broj Posebni
F| 2| witactnrne FesticeMatin uporitbe rgrads, naxiy sprade, Kisénf braj A Dy, | Prevel | Pridjedia
" | fostice | rgraite | et
1 [pONH BILIG 1963 o8 |
| GARAZA DONIIBILIG basl
DVORISTE 3

LEGALITET NEKRETNINE:

U teretovnici C upisana je zabiljezba da je kuca na cest.br. 3334/33 upisana bez uporabne dozvole,

Uvidom u zemlji¥ne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da su zemlji$noknjizni i
katastarski podaci uskladeni y smislu povriine i nomenklature cestice,

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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4.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene: GARAZA

Adresa nekretnine: Ulica Ive Senjanina, 23000 Zadar, Melada {Maslina)

GaraZa je prema podacima iz 1ZVADKA 1Z ZEMUISNE KNJIGE:
ZK uloZak broj: 13091

GARAZA, DVORISTE, sagradena na cest. 3334/33.

GARAZA u suterenu-podrumu zgrade, oznake G 51, korisne powvr§ine 14,72 m2.

Vlastovnica B: PRIGORKA-PROMET D.D., ZADARI  1/1

Teretovnica C: Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZenog lzvadka iz ZK u prilogu.
Na temelju cl. 51 a st. 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnji
(NN 33/95),zabiljezuje se da je kuca na cest.br. 3334/33 upisana bez
uporabne dozvole.
Prema cl. 12. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
st. 3 Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

Kartografski prikaz: Obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na temelju uvida
u prostorne podatke-katastarski plan (Geoportal Drzavne geodetske uprave), te
je utvrdena tocna lokacija predmetne nekretnine, konfiguracija zemljista,
izgradenost, uredenje okolisa i sve ostale odlucne cinjenice.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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POLOZAJ:

Lokacija predmetne nekretnine je u Gradu Zadru. Grad Zadar predstavlja urbano, kulturno, gospodarsko i
razvojno srediste Zadarske Zupanije. Peti je grad po velicini u RH i treci na Jadranu sa 75.000 stanovnika,
§to ga cini jednim od vaznih urbanih sredista Jadranske regije.

Zadar je smjesten na srednjem jadranu, u sjevernoj Dalmaciji, podjednako udaljen od najsjevernije i

najjuZnije tocke Jadrana &to mu daje vaZan geostrategki poloZaj i komparativnu prednost u odnosu na
druge gradove Jadranske regije. Dobra prometna povezanost svim oblicima prometovanja danas je
razvijena do zadovoljavajuce razine £to je vaZan preduvjet za daljnji nesmetani razvoj Zadarskog
gospodarstva.

Zemljopisno povoljan polozaj i dobra prometna povezanost, stvara klimu za razvoj poduzetniétva jerje
Zadar dobro povezan s nacionalnim i medunarodnim transportnim pravcima: Zracna luka Zadar, 8 km;
Autocesta A1, 17 km, Morska luka GaZenica, 1 km.

TrZi$no su atraktivnije zone blise moru i obali.

LOKACLIA

Mikrolokacija promatrane nekretnine je u Gradu Zadru, predio Maslina (Melada), ulica Ive Senjanina.
Pristup predmetnoj lokaciji moguc je preko javne prometne povrsine, Ulicxa lve Senjanina.

UZa lokacija je &iri centar grada, predio Maslina (Melada). Pristup nekretnini moguc je osobnim
automobilom s javne asfaltirane prometnice. U okruZenju dominiraju visestambene gradevine, zgrada
Kristal, Bagatovo nogometno igraliste. Neposredna blizina svih javnih sadriaja, cca 20 minuta hoda do

centra grada-poluotoka.

! 2

= _:"-."‘_d”' < =

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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5. PODACI S OCEVIDA
5.1. IDENTIFIKACIJA | OPIS NEKRETNINE

Na temelju provedenog ocevida na licu mjesta koji je obavljen dana 16.09.2019. godine identificirana je
predmetna nekretnina na temelju katastarskog plana te je utvrdena tocna lokacija predmetne nekretnine.
Sva saznanja o gradevini su u okvirima obilaska terena i kontrolnih izmjera predmetne garaze.

Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucka o procjeni vrijednosti nekretnine.

5.2. FOTODOKUMENTACIJA NEKRETNINE

Slbr. 1

Sl.br. 4

Slbr.5 ‘ SLbr. 6

Prociembeni efaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o0. Zadar
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6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Pregledom predmetne nekretnine utvrdena su sljedeca obiljeZja (tehnicki opis):

Zgrada:

Predmet procjene:;

Godina izgradnje:
Zemljiste:
Zona:

Infrastruktura:

Konstrukcija:

Obrada zidova:
Obrada podova:
Instalacije:
Stanje-odrZavanje:
Vanjsko uredenje:
Buka i zagadenje:

Napomena:

ISKAZ POVRSINA:

Prizemna zgrada (garaZa 1645 m2 i dvoriite 318 m3) u sklopu gradskog
stambenog predjela Maslina (Mlada).

Zgrada ima jednu etaze suteren-prizeljemlje. Sastoji od jednog zajednickog
garainog prostora korisne povriine 724 m2 te ukupno 57 garaza.

GARAZA u suterenu-podrumu zgrade, oznake G 51, korisne povrine 14,72 m2.
GaraZa je u naravi jedna prostorija dimenzije 5,25 m x 2,70 m, visine 2,60 m.
Oko 1989. god.

Zgrada je izgradena na kat.cest. 3334/33 k.0. Zadar,

Il. gradsko podrucje, predio Maslina (Melada), $iri centar grada

svi potrebni sadrZaji u blizini (3kola, trgovine, banka i sl.)

Komunalno opremljena ulica. Neposredna blizina glavnih gradskih prometnica i
Jjavnog gradskog prijevoza.

Temelji:

Nosiva konstr:
Medukatna konstr:

Armiranobetonski, trakasti
Armiranobetonska konstrukcija, blok opeka d-25cm
Armiranobetonska ploca

Preg. zidovi: Betonski blokovi
Krovna k.: Ravna ab ploca
Limarija: Nema
Hidroizolacije: lzvedena
NeoZbukani

Betonska podloga

Nisu izvedene

Neuredena prostorija,

Uredeno dvoriite, parkirali$te i zelenilo

Na lokaciji nema izvora buke i zagadenja koji bi bili opcepoznati i uoclijivi ili koji bi
znacajnije odudarali od namjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Predmetna garafa je u naravi neuredena prostorija bez postavljenih instalacija i
bez ulaznih vrata.

Mjere utvrdene izmjerom prostorija predmetne garaZe na ocevidu na licu mjesta.
Kao mjerodavna povréina za potrebe procjene uzeta je povriina iz izvadka iz zemljiSne knjige:

Korisna povrsina

Korisna visina

14,72 m? (povrsina iz ZK)

2,60 m

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, §ibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Opci vrijednosni odnosi na trZi$tu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i
potraZnje kao $to su opca gospodarska situacija, trzite kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Izvor podataka: Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 18. SIJECNJA 2019., BROJ: 13.1.2/3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TRECE TROMJESECIE 2018.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjesecju 2018. u
odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 2,8%, a u odnosu na trece tromjesecje 2017.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vie za 2,3%, a u
odnosu na trece tromjesecje 2017. u prosjeku su viSe za 3,1%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje 2017. u
prosjeku su vide za 7,5%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2018. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku
su za Grad Zagreb vise za 3,9%, za Jadran za 2,6% i za Ostalo za 1,6%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na trece tromjesecje 2017. (na godi$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vide za 11,8%, za
Jadran za 6,4% i za Ostalo za 0,3%.

METODOLOSKA OBJASNJENJA

Indeks cijena stambenih objekata
Pravna i metodoloSka osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Uredbom
(EVU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeca od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potroSackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeca
(EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena
stambenih objekata u vlasnistvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br.
93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i
postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za
statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodolo3kim smjernicama
Eurostatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.

Obuhvat

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZiSnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemlji$ta ukljucena je u trzi$nu
cijenu.

Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana) na
podrucju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed
definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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Metoda izracuna indeksa

Izracunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih
modela, cije su varijable definirane na temelju raspoloZivih podataka o svojstvima stambenih objekata.
Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne time-dummy hedonisticke regresije, a od
prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti ireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za
izracun se primjenjuje tzv. rolling window time dummy hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

Tablica Indeksi cijena stambenih objekata za razdoblje od prvog tromjesecja 2002. do treceg tromjesecja
2018. godine preuzeta sa internetske stranice: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/puincation/2018/ 13-01-
02_03_2018.htm.

TABLICA 13.1.3 Indeks cijena stambenih objekata

Tworyesei)e

Quaniar |

2% o 12 oazel T Haiige|haaoa" szl dosiaa
c2 10382 106,19 10:‘2‘83_ 102,23; 10471 103,47

€3 10300 10784 10087 10220 10282 10504

o4 10238 10686, 10007, 10237  10280) 9943

2078 a1 10105 d00s7| 10142 aoiw fovool  qdo%g)
o 13 @07 903 984 waT 10050

o3 9985 10008 9937 9982 100,01 80,14,

o4 9985 8948 10018  emez 10051 100.15|

2018, ai A2t wow w073, Aoods| ozl oy
02 0028 9580 10123 9991 10033 100,52/

o —lOUR seer| 0230 1OYAst j0veD en7d

o4 100,75 9484 10187 1ess 40130 98,23

2017. ay <: 10085 ®28a] 40251 40072) 0205 wasd
az —— loesh BTy | 0K, iGanal. 10861 70043

3 10543 9776 10885 10645 10548 10020

o4 _ 10845 9873 11048 11045 f0se7 10228

201 a1 L e ebgs sl tizael fiod s
w2 10835 WRET| MTIT A4S 10930 gad

oz W23 a7l - 1i4esl amses]  mz2n)  1001)

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izracunana je produljena
tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva
financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015.
100.)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga 5to se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izracunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZivanja.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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POSTUPAK PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETINE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tri$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim
metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogila biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na
dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci redosljed:

1. opcivrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebno znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun metoda

Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u nesluzbene kopije vlasnicke
dokumentacije te je pretpostavka da kopije dokumentacije odgovaraju originalnoj dokumentaciji.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema cl. 23 ZOPVN-a danas kori§tene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su sljedece:
1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje tri$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trii§na vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Ad.2) Prihodovna metoda

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

Ad.3) Troskovna metoda

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.

Tro3kovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnth ulaganja u gradevine.

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije tridna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenata prilagodbe tro§kovna vrijednost moZe preracunati na trzi$nu vrijednost.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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8. PRIBAVLIENI PODACI

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
propisuju, a to su:

- priblizna vrijednost zemljista,

- priblizna vrijednost nekretnina,
- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,
- indeksni nizovi,

kod izrade ovog procjembenog elaborata koriste se procjenitelju javno dostupni podatci o cijenama
nekretnina s internetske stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - Informacijski sustav
prostornog uredenja koji sadrzi modul eNEKRETNINE (trenutno preuzeti podaci iz Porezne uprave RH za
2015., 2016., 2017., 2018. i 2019. godinu).

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine pribavijeni su podaci s internetske stranice Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja - ISPU koji sadri modul eNEKRETNINE (https://ispu.mgipu.hr/).

Nakon $to smo pribavili podatke o cijenama poredbenih nekretnina na ovoj lokaciji - Grad Zadar, k.o.
Zadar, cjenovni blok PLOVANIJA-STAMBENO1, napravljeno je“grubo ciScenje” na nacin da je napravljena
analiza kakvoce prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), clanak 19.,
koji propisuje da "koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti".

U sklopu sustava e-Nekretnina vec su u pregledniku iskljucene cestice koje svojim obiljeZjima znacajno
odstupaju od nekretnine koja je predmet ove procjene (nerealne cijene, transakcije starije od 4 godine i
sl.), odnosno koje odskacu za vide od 40% od uporedne izlazne vrijednosti.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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9. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE
Predmet utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine je GARAZA.

S obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), odabrana je poredbena metoda na osnovu pribavljenih podataka o ostvarenim
kupoprodajnim cijenama u promatranom podrucju stanova slicnih svojstava kao promatrana nekretnina.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Buduci da u sklopu sustava e-Nekretnine u promatranom cjenovnom bloku postoji dovoljan broj
nedavnih i pouzdanih transakcija, moguce je analizirati nekretnine koje su bile prodane, usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Provedena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je proveden
postupak interkvalitativhog i meduvremenskog izjednacaenja te kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi
imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Cijena ce biti iskazana u odnosu na jedinicu plostine 1 m>.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove procjene vrsta
nekretnine kojoj triSte, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na poredbeni nacin i da je za
primjenu metode na raspolaganju dovoljan broj prikladnih poredbenih cestica s kupoprodajnim cijenama
koje su postignute na trZitu nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine odabrana je
poredbena metoda.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilje¥ja.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim slicnim lokacijama. Takve
nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem Indeksa cijena stambenih nekretnina (DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
REPUBLIKE HRVATSKE) 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 neuknjienih tereta, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljefja.

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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Odabrane poredbene nekretnine (usporedive nekretnine na okolnim slicnim lokacijama):

10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

ODABRANE TRANSAKCIJE:
Rbr. Katasms!m kabr Dal;um i ukupnadlena . ::::::: : le e‘r(a‘ g jedlnlcrgd]enz B Jedimcna cljefa .
| o [ EBR knmpmdaie (ki) il ool BRI 0 1 IR o)
1. Zadar 3334/33 27 03.2019. 35.588,00 17,10 G 2 081,17 281, 64
2. |Zadar 3334/33 | 29.03.2018. 37.050,00 14,72 G 2.516,98 340,62
3. |Zadar 3334/33 16.01.2018. 37.267,78 14,72 G 2.531,78 342,63
4, |Zadar 3334/33 | 03.11.2017. 60.000,00 29,44 G 2.038,04 275,81
5. |Zadar 3334/33 13.10.2017. 38.996,20 16,80 G 2.321,20 314,13

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENIE:

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zhog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova. Opci vrijednosni odnosi na trZitu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri
uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznjekao  su opca gospodarska situacija, trZiste kapitala te
gospodarski i demografski razvoj podrucja. Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvide cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja (P-cl.7.st.1). '

Prema navedenom imamo slijedeci tabelarni izracun zam remensko izjednacenje:

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE OPCIH VRIJEDNOSNOH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA;

i 8 3 i Dzs ] ' LA R RO B R
e “’f;?,?‘“ | ot sdﬁmﬂwh !‘?‘i“.“'ﬁ'!“?. i ’ "‘inf,?«?i’.'é‘f‘ § i
4 : AT SO R ) M PR RS ::‘NPUPI‘_ sada. U R sl Teialed e
1, Zadar 3334/33 27.03.2019. 2.081,17 112,20 112,20 1,000000 2 081,17 -12,5%
2, |Zadar 3334/33 29.03.2018. 2.516,98 110,54 | 112,20 1,015017 2.554,78 8,4%
3. |Zadar 3334/33 16.01.2018. 2.531,78 110,54 | 112,20 1,015017 2.569,80 8,9%
4, |Zadar 3334/33 03.11.2017. 2.038,04 108,67 112,20 1,032484 2.104,25 -13,9%
5 Zadar 3334/33 13.10.2017. 2.321,20 108,67 112,20 1,032484 2.396,60 2,3%
Prasjécna vrijednost: i Ly 234439
* izvor: www.dzs.hr
Srednji tecaj HNB na dan vrednovanja: 1 EUR = 7,389343 kn 316,85 EUR

Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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10.1. DRUGE ANALIZE SUKLADNO OPCIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU
NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE | ODABRANOJ METODI | POSTUPKU

Sve analize sukladne opcim vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina, kakvoci nekretnine i
odabranoj metodi i postupku, a propisane su Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), su provedene u gornjim tockama.

11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZnih podataka koriste se kupoprodajne cijene
i drugi podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Kupoprodajne cijene i drugi
podaci koji su pod utjecajem neuobicajenih okolnosti ne smatraju se transakcijama po trZiSnim
uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

JEDINICNA CJENA NAKON MEDUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

Usporedba 1 | Usporedba 2 ] Usporedba 3 | Usporedba 4 | Usporedba 5

Uskiadena jedinicna dijena kn/m2 2.081,17 2.554,78]  2.569,80 2.104,25 2.396,60
PROSIECNA CLIENA kn/m2 (zaokrufeno) [ 234132]
ODSTUPANIE U ODNOSU NA PROSJECNU CIIENU [ 11,11%] 9,12%] 9,76% 10,13% -2,36%

Pojedinacna odstupanja u odnosu na prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja manje od 30% (Pravilnik cl. 4)

Nema neucbicajenih okolnosti

Usvojena jedinicna cijena zemlji§ta kn/m2 | Je= 2.341,32 knfm2
Srednji tecaj HNB na dan vrednovanja: 1 7,389343 kn
Usvojena jedinicna cijena zemljista EUR/m2 [ Jc= 316,85 EUR/m2

Prema gornjim tabelarnim izracunima vidimo da pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
nisu veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Procjembeni elaborat; GARAZA, Zadar, Sibenska 74, c.zem. 3334/33 k.0. Zadar
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12. ZAKUUCAK - MISLJENJE

Na temelju ovog nalaza i misljenja procjena realne trii§ne vrijednosti nekretnine:
ZK ulozak broj: 13091, K.O. ZADAR

GARAZA, u Zadru, na cest.zem. 3334/33 k.o. Zadar,
49. Suvlasnicki dio: 9/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-49)
Garaia korisne povrsine 14,72 m2, oznake G 51, u eleboratu obojano ljubicastom bojom.

TRZISNA VRIEDNOST NEKRETNINE UTVRDUJE SE:

et | moves |- epibiowcieA: ] ukomiAciens, |
- om0 | ERRERN ) e |
GARAZA 14,72 316,85 4.664,03 € 34.464,13 kn
Srednji tecaj HNB na dan vrednovanja: 1 EUR = 7,389343 kn
VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO): 34.500,00 kn
NAPOMENA:

Procjenjena tri¥na vrijednost je iskazana bez vaZecih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

KOMENTAR MOGUCNOSTI UTRZIVOSTI NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u Gradu Zadru, podrucje atraktivnog trzita.
Ponuda je generalno veca od potrainje, a utriivost je ocekivana kroz krace vremensko razdoblje.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI! | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zahtjeva narucitelja {Stecajna masa iza Prigorka promet d.d. u
stecaju Poljanska 9, 23000 Zadar, OIB: 84694495239). Procjembeni elaborat izraden je po identifikaciji nekretnine
u naravi te uvidom u nesluzbene kopije izvadaka iz ZK.

Stalni sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina Mario Kalmeta dipl.ing.grad., sukladno clanku 9. stavak (2} Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljuje da je utvrdeni iznos cijene nekretnine procjenio
nepristrano i neovisno, tocno i u skladu sa pravilima struke, svojim najboljim specijalistickim i strucnim znanjima
koristeci iskustvo i vjedtine u skladu sa svojim-vjeStackim ovladtenjima, a pridrzavajuci se pritom odredaba vazecih
zakona, pravilnika, te svih ostalih pozitivnih propisa RH.

Potvrdujem da procjenitelj osobno, kao i pravna osoba u kojoj je isti zaposlen, nemaju nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

Procjembeni elaborat za potrebe narucitelja je izraden u dva (2) primjerka i u elektronickom obliku.
Vjestak nije duZan cuvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 16. rujna 2019. godine

Izradio:

Mario Kalmeta dipl.ing.grad.
Stalni sudski vieStak gradevinske struke
i procjenitelj nekretnina
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Procjembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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13. PRILOG

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

Prociembeni elaborat: GARAZA, Zadar, Sibenska 7A, c.zem. 3334/33 k.o. Zadar
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