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1. Imenovanja

RS
L

e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemic¢a Borelli 9

Poslovni broj: 4. Su-470/19-6
Zadar, 14. studeni 2019.

RJESENJE

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/2013, 33/2015,
82/2015, 82/2016 1 67/2018), te ¢l. 4.1 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" broj 38/2014, 123/2015, 29/2016 i 61/2019) odlu¢ujuci o zahtjevu tvrtke VALIDUS
d.o.o., predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijeSio je

1. Utvrduje se da tvrtka VALIDUS d.o.o. iz Zadra, Stjepana Radi¢a 16a, OIB:
80429233542, ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za
obavljanje poslova vjestacenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina, te joj
se odobrava obavljanje poslova vjestatenja iz navedenog podrué¢ja na vrijeme od
Cetiri godine.

2. Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposlenici VALIDUS d.o.o.

Obrazlozenje

Tvrtka VALIDUS d.o.0. iz Zadra podnijela je dana 29. listopada 2019. u skladu s
¢lankom 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima zahtjev za imenovanje pravnom osobom
za obavljanje poslova vjestacenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev je
prilozila izvadak iz sudskog registra Trgovackog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 19. travnja
2018., rjeSenje Trgovatkog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 21. lipnja 2018., rjesenje
Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-698/16 od 6. veljate 2017. i broj: 4. Su-697/16 od 7.
veljate 2017., potvrde Validus d.o.0. od 29. listopada 2019., polica Euroherc osiguranja, broj:
804213562, te uvjerenje o nekaznjavanju.

Uvidom u izvadak iz sudskog registra Trovackog suda u Zadru, broj: , Tt-18/2296-2 od
19. travnja 2018. i rjeSenje Trgovackog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 21. lipnja 2018.
utvrdeno je da je tvrtka VALIDUS d.o.o. registrirana pri Trgovackom sudu u Zadru iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina, te ima dva zaposlena stalna sudska vjesStaka i to: Gorana
Lovrinova, dipl. ing. grad., kojeg je predsjednik Zupanijskog suda u Zadru ponovno imenovao
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-697/16 od 7. veljate 2017. vjestakom
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gradevinske struke i procjene nekretnina na rok od 4 (Cetiri) godine i Vjeku Dizdara, ing. grad.
ponovno imenovanog vjestakom za graditeljstvo i procjene nekretnina, broj: 4. Su-698/16 od
6. veljace 2017 na rok od 4 (Cetiri) godine.

Uvidom u policu Euroherc osiguranja d.d., broj: 804213562 utvrdeno je da je VALIDUS
d.o.0. osigurana od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStacenja za
razdoblje od 31. listopada 2019. do 31. listopada 2010. na iznos od 500.000,00 kn

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovana tvrtka
ispunjava uvjete propisane ¢lankom 4. i 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, pa je
odluéeno kao u izreci.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba.

OSTAVITI
1, VALIDUS d.o.o, Stjepana Radica 16 a, Zadar,

2. Ministarstvo pravosuda Zagreb,
3. Op¢inski sud u Zadru
4. Arhiva
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VALIDUS d.o.o. Zadar

S

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemica Borelli 9

Poslovni broj: 4. Su-417/20-8
Zadar, 8. veljace 2021.

RIJESENJE

Na temelju &lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj
28/2013, 33/2015, 82/2015, 82/2016, 67/2018 i 126/2019), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne novine" broj 38/2014, 123/2015, 29/2016 i 61/2019)
predsjednik Zupanijskog suda u Zadru Zeljko Perd

rijesio je

1. Vjeko Dizdar, ing. grad iz Zadra, Put Stanova 122a, OIB: 56713581407, roden 6.
svibnja 1980. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo 1
procjene nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjestakom s danom 8. veljace
2021. na rok od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Vjeko Dizdar ing. grad. iz Zadra podnio je 4. prosinca 2020. zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i progjene nekretnina. Uz zahtjev je
prilozio: preslik rjesenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su: 698/16 od 6. veljade 2017.,
uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrda o zaposlenju, potvrdnice o stru¢nom
usavr§avanju, policu Allianz Hrvatska d.d. osiguranja, broj: 1500-174740821, te popis
izvr$enih vjestacenja.

Uvidom u rjefenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 698/16 utvrdeno je da Vjeko
Dizdar, ing. grad. iz Zadra imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjene
nekretnina s danom 6. veljace 2017. na rok od ¢Cetiri godine.

Validus d.o.0. Zadar je izdao potvrdu kojom potvrduje da je Vjeko Dizdar, ing. grad. u
stalnom radnom odnosu u Validus d.o.0. od 15. prosinca 2003. na poslovima vjestacenja iz
podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

Dostavljenom policom Allianz Hrvatska d.d. osiguranja, broj: 1500-174740821
utvrdeno je da je osiguranik Vjeko Dizdar osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka za razdoblje od 1. veljace 2021. do 1. veljace 2022. na iznos od 200.000,00
kn.

Ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu $to je utvrdeno izvodom iz kaznene
evidencije.
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VALIDUS d.o.o. Zadar

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢lancima 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odluceno kao
u izreci.

Predsjednik suda
Zeljko Perd

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se neposredno predaje ili salje
postom predsjedniku Zupanijskog suda u Zadru u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

Dostaviti:

1. Vjeko Dizdar, ing. grad. Zadar, Put Stanova 122a,
2. Ministarstvo pravosuda i uprave Zagreb,

3. Op¢inski sud u Zadru,

4. Arhiva.
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2. Popis primjenjenih propisa i koristene literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna 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 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)
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)

Posebni propisi jedinica podrucne (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 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesedje 2021., Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
travanj 2022.

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta IGH d.d. - Bilten XII - 2020
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3. Zadatak

Na zahtjev Odvjetnicki ured Domagoj Mili¢evi¢, Svetog Florijana 8, HR-34000 Pozega

izradena je procjena trzisSne vrijednosti nekretnine i to gradevinskog zemljista, u naravi k.¢. 4820/12
k.o. Zadar, povrsine 118 m2, prema podacima dostavljenim od narudcitelja.

Datum kakvoce: 31.5.2022.

Datum vrednovanja: 31.5.2022.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u predjelu grada Zadra pod nazivom Relja, ulica Trg kneza

Viseslava. U mikro okolici dominiraju stambeno-poslovne gradevine i trgovinski centar City Galleria.
Udaljenost od ulice Dr. Franje Tudmana je cca 120 m, a udaljenost zracne linije od Narodnog trga je
cca750m

)

OPIS NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je Cestica zemljiSta 4820/12 k.o. Zadar, koja se prema Izmjenama i dopunama
PPU-a Grada Zadra nalazi u zoni Ss - stambene namjene srednje gustoce.

Na dan kakvoce na predmetnom zemljiStu nema izgradenih gradevina.

Vrijednost zemljidta biti e izrazena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koritenja zemljista.

ISKAZ PREDMETNIH PARCELA

s katastarska katastarska cestica . Ukumf povrsina
z.k. ulozak opéina ( k.0.) (2.k.E) opis zemljiSta prema
P © G zemljignoj knjizi (m?)
9624 Zadar 4820/12 dvor 118,00
POVRSINA (m?): 118,00
Vlasnik: prema ZK izvatku u prilogu elaborata

VALIDUS d.o.o. Zadar
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PROSTORNO - PLANSKI STATUS

Izvod iz PPU-a Grada Zadra (Sluzbeni glasnik Grada Zadra GGZ 14/2019, 13/2016, 2/2016,

16/2011, 3/2008, 4/2004)

Kartografski prikaz 5. - Razvoj i uredenje naselja Zadar

- stambena namjena
srednja gustoca

Sadasnja namjena zemljiSta je u zoni stambene namjene srednje gustoce - Ss. U zoni vrijede sljedeci

uvjeti:
Zona srednje gustoce (Ss)
zgrada na zgrada na
Cestici < Cestici =
zgrada u zoni gustoce Ss 2000 m? 2000 m*
min. povriina gradevne cestice
(m?) 1000 2000
max. koef. izgradenosti (kig) 0,30 0,30
max. koef. iskoristivosti (ks) 3.0 4.0
max. koef. iskon"sﬁvosti 12 18
nadzemno (Kien)
broj nadzemnih etaza 5 7
max. visina zgrade (m1) 13 21
min. broj parking mjesta na 2 PGM/100 5 PGM/MA00
Gestici po bruto povrsini m2 m2
stambenog dijela
min. postotak zelenila na Gestici 20 20
(%)

*uz uvjet povecanja zelenila na 40% i smjestaj preko 50% P/G mjesta ispod povrsine tla
moguce je max. koef. iskoristivosti nadzemno (kisa) povedati za 10%.

VALIDUS d.o.o. Zadar
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4. Rezultati ocevida

Predmetno zemljiSte na dan ocevida predstavlja neizgradeno zemljiste. Okolne nekretnine su
izgradene i neizgradene katastarske Cestice.

FOTOGRAFIJE
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5. Utvrdivanje kakvoce

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procjenjivane katastarske cestice

Vrsta nekretnine:

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Povrsina parcele (mz):

118 m2

Lokacija / adresa:

Zadar, predio Relja, Trg kneza ViSeslava

Vrsta koristenja:

Ss - stambena namjena srednje gustoce

Okolis:

izgradene katastarske Cestice, na lokaciji nema izvora buke i
zagadenja koji bi bili opce poznati ili uocljivi

Konfiguracija:

nagib zemljista: teren je horizontalan
oblik zemljiSta: nepravilan
odvodnja povrSinskoh voda: terenom
kliziste: -

Infrastruktura:

prometni sustav: prilaz gradskom asfaltiranom cestom
vodoopskrba i odvodnja: na parceli
elektroopskrba: na parceli
telekomunikacijska mreza: na parceli

Cjenovni blok:

JAZINE - STAMBENO

Pretezita namjena cjenovnog bloka:

S - STAMBENA NAMJENA

Mjera gradevinskog koristenja:

1,20/ 3,00

Il (druga kategorija) - doneseni su svi prostorni planovi ali
zemljiSte nije samostalno gradiva gradevna Cestica s obzirom da

Kategorija: ne zadovoljava minimalnu povrSinu prema prostornom planu
(1000 m2), te nisu ispunjeni uvjeti za ishodenje gradevinske
dozvole, §to je svrstava u drugu kategoriju
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6. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

U treéem 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
tromjesecénoj 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.

Ocdekivani 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 veca raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega ¢e se
financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrucja.

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

Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri E¢emu je broj zaposlenih
porastao u vecini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluzivanja smjestaja i hrane. Na razini tromjesecja
zaposlenost je u tre¢em tromjesedju u prosjeku bila visa za 0,9% u odnosu na ostvarenje za drugo
tromjesedje, kada se smanijila za 3,6% (Slika 2.).

Unato¢ oporavku obujam gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka
posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika 3.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja (Slika 4.).

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
razdoblijem 2019. maniji je za 7,4%.

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2020.

Slika 1. Tromjesec¢no bruto domadi proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Gradevinarstvo (F) Usluzne djelatnosti (G, H, 1)
Napomena: Podatak za trede tromjesecje 2020. odnosi se na Mjesecni pokazatelj IT sektor i posiovne usiuge (J, M, N) = Zaposlenost — desno
realne gospodarske aktivnosti HNB-a, procijenjen na osnovi podataka objavijenin do
31. listopada 2020.
Slika 3. Fiziki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite
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Napomena: Podatak za trede tromjesedje 2020. odnosi se na srpanj i kolovoz
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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 povec¢anje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019. godini biljeZze stanovi na koje
se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljisSta s udjelom
od 21,1 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19 posto.

Izvor: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zaareb.

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 Ce cijene nekretnina za stambenu namjenu
padati. Kako kroz sljedecih 2-3 godine necemo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u
2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e doci 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 prosjeéna cijena 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
oSteCene u potresu najgusdce rasporedene, u posliednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena
aktivnost na tom podrucju u skladu je s povec¢anom atraktivnoSéu 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 turisticke namjene u sredidtu grada, dok s
druge strane raste ponuda stanova za dugoroCni najam ili kupovinu u tom dijelu grada.

Sve navedeno utjee na cijene nekretnina u sredidtu 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 podruéju srediSta grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima oSte¢enima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zakljuéno 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-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

1 INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE FRICE INDICES, RATES OF CHANGE

Wil =% 20202 ML — I 2020, VI — [, 2020,
D205 V. — VI, 2020, VIl — X 2019,

Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 12973 -8 6.9 House price index - total
Novi stamizeni chjekti 110,83 0.5 16 dw ]
Pustojeci stamibeni cbjeks 133,35 07 76 Existing dwellings
Grad Zagres® 141,09 1.0 57 City of Zagret®
Jadran® 1 03 73 Adristic coast!
Cstalg™ 113,35 22 9.0 e

Ingeisi | =5 cekse jest 2 100
2} Pop 3 Clena stamoenin objekats modese preuzeti na povezrici Stadstics u rizu

Indices

2 The

mouse price index can be downloaded on the fnk

Izvor: DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

El.br: 92/22 Odyvj. ured Domagoj Milicevi¢
Gradevinsko zemljiste
VALIDUS d.0.0. Zadar 14 k.&. 4820/12 k.0. Zadar



Slika 6. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019. i 2020.
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Kucée

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 opéini 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 kuca u milijunima HRK
u 2018. i 2019.

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kué¢a b) vrijednost prodanih obiteljskih kuéa
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Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veéa od stope rasta ostvarene u 2018., 8to znaci da je u 2019. trziSte poslovnih nekretnina
bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveéi ostvareni broj
transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

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

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 zemljista, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zzupanijama kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljeZzena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u
SisaCko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. lznimka je Grad Zagreb s
ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

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

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna noéenja, Sto 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 nocéenja turista, sto je 77,7%
manje dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

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

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020.

Hotel
2* 49 3871 7817
3* 312 20166 39637
4* 335 30258 58594
5* 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina (heritage) 22 379 757
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 22 423 905
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
ukupno RH: 793 62547 122357

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska proizvodnja u trecem tromjesecju 2020. bila je za 7,9% veéa nego u prethodna tri
mjeseca te se tako vratila na razinu s pocetka godine. Na tromjese€noj razini najvise je porasla
proizvodnja trajnih proizvoda za Siroku potros$nju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim
industrijskim grupacijama. Promatra |li se na mjese€noj razini, industrijska proizvodnja u rujnu
povecala se za 1,7% u odnosu na kolovoz.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 263

6.6 Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina

Prema grafu na slici 9. poslovna su se o&ekivanja na mjesecnoj razini poboljSala u gradevinarstvu i
uslugama, u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogor3ala.

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 o psiholo8kom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trZidta nekretnina.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 263

Slika 9. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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— Poslovni optimizam u trgovini na malo — DugoroEni prosiek = 100
Poslovni optimizam u usluznim dielatnostima —— Indeks pouzdanja potrosaca

Medu rizike za trZite nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se
dogodili u 2020. godini, te njihov dugoroéni utjecaj na samo trziSte, a koje je trenutno tesko
predvidjeti. Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, dono3enje zakonodavnog okvira prema
kojemu c¢e se obnova provoditi i zavrSna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti
povecéanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvaéenim podrucgjima. Medutim, u kraéem roku i na
ruralnijim predjelima pogodenim potresom, oCekuje se smanjeni opseg prometa nekretninama.
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7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

vev s .

7.1. Preliminarni pregled usporedivih nekretnina i grubo ¢is¢enj
Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista, ID izvatka 29311:
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Napomene:

5 K& NAPOMENA
k.£.3325
5 Ko ZADAR PREDMET KUPOPRODAJNOG UGOVORA SU TRI K.€. UKUPNE POVRSINE 2.151,00 M2

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi RELJA 0 odnosno na k.Z. 5895/1 k.0. ZADAR, ZADAR.

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

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije kori$tenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/21-02/92

URBROJ: 2198/01-6-21-3 IZRADIO/IZRADILA:
IVA STIPCEVIC PANTALON

g&kn“o\lﬂ\

ZADAR, 8.12.2021.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N — najam, Z — 2akup, PS - pravo sluinosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo slunosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja
VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemijidte, 32 — Sumsko zemljidte, PNZ - prirodno neplodno zemljiSte, ST — stan/apartman, G - garaza, PGM —parkirno

garaino mjesto, VPM - vanjsko-parkirno mjesto, OK — grad: j kuca, KPB — zgrada-kuca za boravak, PP - poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG ~ ! 2grada, V2G — zgrada, SKL - skladiite, SP ~ spremiite, RN — razli&ite nekretnine , OS5 - ostalo, RU - rusevine
GP_| 0 - i podrucje - i dio, GP_NEI 0 - gt i podruéje - nei i dio, I - 'ska namjena, 11 - namjena -
pretefito il ijska, 12 - namjena 7ito zanatska, E - povriine za j sirovina i polje), E1 - povriine za iskoristavanje mineralnih
sirovina - energetske, E2 - povriine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine za iskori§tavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajaliita
namjena, K1 - ! namjena - usluzna, K2 - {! namjena - p i K3 - ! namjena - servisna, T -
namijena, T1- iteljsko turisti¢ka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turistitka namjena — kamp, R -

Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - §portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - 3portsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) + R3 - 3portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - 3$portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPQPPUO/G), P - poljoprivredno tlo isklju¢ivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - Suma iskljuéivo osnovne namjene, 51 -
$uma ~ gospodarska, $2 - uma - zatitna $uma, §3 - suma - fuma posebne namjene, P - ostalo poljoprivredno tlo, sume i §umsko zemljiste, V - vodne povrsine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povrdine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - namjena, M - ita namjena, M1 - ita namjena

P 2l M2 - namjena - p i M3 - mj ita namjena - je, M4 - mj namjena - i lj D
- javna i drudtvena namjena, D1 - javna i drutvena namjena — upravna, D2 - javna i druitvena namjena — socijalna, D3 - Javna i drustvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i druétvena
namjena — predikolska, DS - javna i druitvena namjena - $kolska, D6 - javna i drudtvena namjena - visoko utilidte, D7 - javna i drudtvena namjena - kultura, D8 - javna i druitvena
namjena - vjerska, L - turisti¢ka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisti¢ka luka, L3 - Turistiéka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turistiéka - luka posebne namjene - nautizki centar, R1 - Zportsko rekreacijska namjena - §port (GUP, UPU, DPU), R2 - &portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - $portsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine - igraliste, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | - (2G) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 73 ~ (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 - (2G) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje

2o0d2
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S obzirom da na predmetnom podrudju nema mjerodavnih prodaja zemljiSta u zoni Ss Il kategorije, u
izvatku iz ZKC-a izdane su realizirane prodaje | kategorije, sukladno C1.9. st.2 i 3. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). Pregledom podataka iz lzvatka iz ZKC,
utvrdio sam da je jedna nekretnina prodana prije viSe od Cetiri godine, te je iskljuCena, a preostale
Cestice su mjerodavne za daljnju procjenu, i prikazane su u sljedecoj tablici:

Redni broj é.z. Datum sklapanja ugovora Povrsina zemljista Kategorija Czjlf:za
1. 3125/10, k.0. Zadar 5.10.2018. 4.479,00 I 291,86
2. 3125/10, k.0. Zadar 31.7.2019. 4.143,00 I 300,00

3278/4, k.0. Zadar 8.1.2021. 2.312,00 - 409,94

PROSJECNA CIJENA (€/m2) 347,33

_ nekretnine koje se isklju€uju iz daljnje procjene

ObrazloZenje razloga isklju¢enja: Nekretnine pod rednim brojevima 3. i 5. isklju¢ene su s obzirom na preveliko odstupanje
od prosjeka i sumnje na neuobicajene okolnosti.

PROSJECNA CIJENA POREDBI KOJE ULAZE U DALJNJI IZRACUN (€/m2) 333,93
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7.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal .................... Kupoprodajni ugovor (izvor izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - ID ZKC 29311)

Zadar. Gradevinsko zemljiSte u zoni Ss, k.¢. 3125/10 k.o. Zadar

Sklopljen: 5.10.2018.
Povrsina (m?): 4.479,00
Cijena (kn): 9.705.948,21
Cijena (€): 1.307.240,94
Cijena (€/m?): 291,86
ICSN: 113,50
Usporedba 2 i, Kupoprodajni ugovor (izvor izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - ID ZKC 29311)

Zadar. Gradevinsko zemljiSte u zoni Ss, k.€. 3125/10 k.o. Zadar

Sklopljen: 31.7.20109.
Povrsina (m?): 4.143,00
Cijena (kn): 9.164.025,99
Cijena (€): 1.242.900,00
Cijena (€/m?): 300,00
ICSN: 118,05
Usporedba 3 Kupoprodajni ugovor (izvor izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - ID ZKC 29311)

Zadar. Gradevinsko zemljiSte u zoni Ss, k.¢. 3278/4 k.o. Zadar

Trenutno aktualni Indeks cijena za meduvremensko izjednacenje:

Sklopljen: 8.1.2021.
Povrsina (m?): 2.312,00
Cijena (kn): 7.160.009,68
Cijena (€): 947.781,28
Cijena (€/m?): 409,94
ICSN: 132,80

142,51

Obrazlozenje odabira poredbenih nekretnina: Obzirom da je namjena zemljiSta u Ss zoni, za procjenu su

odabrane tri poredbene nekretnine koje se nalaze u blizini predmetne, a prema prostornom planu se
nalaze u istoj zoni. S obzirom da nema realiziranih prodaja zemljista Il kategorije, primjenit ¢e se
poredbe | kategorije. S obzirom da nije moguée nedvojbeno utvrditi vrijeme ¢ekanja, korekcija izmedu
kategorija izvrsiti ce se putem orjentacijskih vrijednosti sukladno Pravilniku Prilog 4.
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Kartografski prikaz prema prostornom planu s prikazom poredbenih nekretnina i obrazloZzenjem
kategorije:

Usporedba 1li2

CH

X

.

'.‘:f‘ S
i

|/

7%
ke

)

Zemljiste je unutar zone Ss i | je kategorije s obzirom da su doneseni svi prostorni planovi i i ispunjeni
svi uvjeti za ishodenje gradevinske dozvole, maksimalni kis=4,00, i kisn=1,80.

El.br: 92/22 Odyvj. ured Domagoj Milicevi¢
Gradevinsko zemljiste
k.€. 4820/12 k.0. Zadar

VALIDUS d.o.o. Zadar 21



Usporedba 3

Zemljiste je unutar zone Ss i | je kategorije s obzirom da su doneseni svi prostorni planovi i i ispunjeni
svi uvjeti za ishodenje gradevinske dozvole, maksimalni kis=4,00, i kisn=1,80.
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8. Obrazlozenje za odabir metode

METODOLOGIJA PROCJENE - POREDBENA METODA

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

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

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

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

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

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

Zakljucak:

Obzirom da smo pronasli dovoljan broj realiziranih prodaja poredbenih nekretnina slicnih
karakteristika kao procjenjivana, u izrac¢unu trzisne vrijednosti primijeniti ce se POREDBENA
METODA s dostupnim podacimaiz Zbirke kupoprodajnih cijena.
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9. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

9.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

[13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju po%!ataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100)”

ZAVOD s " = 2
STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100)
CROATIAN BUREAL
OF STATISTICS ukupno Ostalo
Godina Tromjesecje objekti
Voir Qriariar Total New dwellings
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
a3 112,32 100,78 114,694 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
a3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,094 137,38 120,35 109,64
2020 Q1 128,25 107,69 132,123 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 1342 142,54 126,30 115,90
a3 129,75 110,83 1333 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 1374 145,45 127,61 119,45
2021. a1 134,19 113,37 138,2 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,0 152,55 134,34 122,17
a3 141,44 120,30 145 51 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,9 158,32 142,51 124,37
Bazni* indeks |Bazni indeks
" . " nadan nadan Korekcijski Meduvremenski izjednacena
Lokacija Kupoprodajna cijena . X " . €/m?
sklapanja |vrednovanja| faktor (Kf*) cijena (€)
ugovora (A) (B)
Zadar 1.307.240,94 113,50 1,26 1.641.364,81 366,46
Zadar 1.242.900,00 118,05 142,51 1,21 1.500.429,30 362,16
Zadar 947.781,28 132,80 1,07 1.017.080,65 439,91
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 389,51

VALIDUS d.o.o. Zadar
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9.2. Interkvalitativno izjednacenje (za odstupanje u kakvog¢i)

Procjenjivana|| Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 8
k.C. 4820/12, k.o. Zadar »
kc - 4820/12, Zadar Zadar Zadar
.0. Zadar

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena 1.641.364,81 1.500.429,30 || 1.017.080,65
Povrsina zemljista 118,00 4.479,00 4.143,00 2.312,00
Cijena po metru kvadratnom - 366,46 362,16 439,91
Kategorija zemljista (Pravilnik prilog 4.)* I [ I I
Prilagodba 1,00 0,65 0,65 0,65
Prilagodena prodajna cijena po m? 253,18 238,20 235,40 285,94
Mjera grad. koristenja (Pravilnik prilog 11.)** 3,00 4,00 4,00 4,00
Prilagodba 1,00 0,84 0,84 0,84
Prilagodena prodajna cijena po m? 211,66 199,14 196,80 239,05
Indikator vrijednosti po m? prije odbacivanja

yeanosti po m- pr vanja 1 211,66 199,14 196,80 239,05
neodgovarajucéih poredbernih nekretnina
Odstupanje od prosjeka: 12,53 14,86 -27,39
Odstupanije od prosjeka u postotku: 6% 7% 13%
Ulazi u proracun: DA DA DA
Indikator vrijednosti po m?* 211,66 199,14 196,80 239,05

* odstupanje u kakvoci s obzirom na kategoriju zemijista (Pravilnik, Prilog 4.)
**odstupanje u kakvoéi s obzirom na mjeru koristenja (Pravilnik, Prilog 11.)

VALIDUS d.o.o. Zadar
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10. Statisticka obrada i izra€un s isklju€ivanjem neuobi€ajenih okolnosti

10.1. Statisticka obrada i izrac¢un

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Povrsina cestice (m2): 118,00

Prosjecna cijena nakon meduvremenskog i interkvalitativnog

. . . 211,66

iziednacenja (€/m2):
[[Redni broj poredbe: 1. 2. 3.
"Odstupanje od prosjeka: 12,53 14,86 -27,39
"Odstupanje od prosjeka u postotku: 6% 7% 13%
[[xvadrat odstupanja: 157 221 750
"Standardno odstupanje: 23,75 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Dvostruko standard. odstupanje: 47,50 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 24.976,30 €

Sveukupna trzisna vrijednost (kn): 188.177,66 kn

ZaokruZeno: 188.000,00 kn

10.2. Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Obrazlozenje isklju¢enja zbog neuobicajenih okolnosti je elaborirano u tocci 7.1. ove procjene.
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11. Zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: Trg kneza ViSeslava, HR-23000 Zadar
zk.¢.: k.€. 4820/12 k.o. Zadar

z.k.ul.: 9624

utvrdena je sljedec¢a vrijednost:
- Sveukupna trziSna vrijednost zemljista iznosi:

| 188.000,00 kn |

1€ = 7,534249 kn
ili srednji te€aj HNB-a na
dan vrednovanja

| 24.952,72 € |

| 211,46 €/m*Pz |

Napomena:
Iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos viasnistva.

Izradio:
Vjeko Dizdar, ing.grad.
stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

AR\
VALIDUS d.o.o. SRR NEED\
ZADAR ‘ S r,i??.\
) ~7 W].\r - E
\\I,;%]/ o ‘\:\\/
\\f’l ’ \\..,,//

Zadar, svibanj 2022. godine
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NESLUZBENA KOPIJA

| |
REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 06.06.2022. 23:06 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 335193, ZADAR Broj ZK uloska: 9624

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9419/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr&ina
Rbr. | 2emljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | €hv m2
Cestice)
1. 4820/12 |DVOR 118
DVOR 118
UKUPNO: 118
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
KERUM D.0.0. U STECAJU, OIB: 66124057408, ZRINJSKO-FRANKOPANSKA 68, 21000 SPLIT

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimlieno 19.12.2012.g. pod brojem Z-14651/2012

na1(1.1)
ZABILJEZBA, ODBIJEN| PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, Joker d.o.0, za uknjizbu zaloznog prava na
Sest.br. 4820/12 u zk. ul. 9624 k.o0.
Zadar te ¢est.br. 1189/1, 1191/2, 1192/1, 1192/3, 1192/4, 1193/2, 1196/3, 1197/4, 1199/2 u zk. ul.
12139 k.o. Zadar.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljieno 24.09.2012.g. pod brojem Z-10792/2012

ZABILJEZBA, ODBIJEN| PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, zaloznog prava u korist
Koteks d.d.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.06.2022. 13:18:55 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 335193, ZADAR

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 9624

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos Primjedba

31 Zaprimlieno 31.07.2013.g. pod brojem Z-9980/2013

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVEANE
TRAZBINE-OBVEZE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA
OV-9426/12 27.11.2012, ANEKS SPOARZUMA O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE-OBVEZE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA
OV-5915/13 19.07.2013, u iznosu od 24.086.121,10 EUR plativo u EUR ili u
protuvrijednosti iznosa iskazanog u EUR obraéunatog po prodajnom tec¢aju
Zagrebacke banke na dan pla¢anja, uz kamatnu

stopu u visini tromjeseénog EURIBORA uvecanog za 2,25 % godisnje,
promjenjiva, s rokom dospijeéa do 01.01.2019. god, u korist:

JOKER D.O.O., OIB: 49168006090, SPLIT, PUT BRODARICA 6
3.2 Zaprimljeno 31.07.2013.g. pod brojem Z-9980/2013

ZABII,JEZBA, da je zk ul 16048 k.o Split (podul 1) odredeni kao GLAVNI
ULOZAK, zk ul 7144 (podulozak 2,3) k.o Split, zk ul 2345 (podul 11) k.o Split, zk
ul 5539 (podul 6) k.o Split, zk ul 1286 k.o Stobre¢, zk ul 2703 k.o Donja
Podstrana, zk ul 3351 k.i Milna, zk ul 3352 k.o Milna, zk ul 1555 k.o Milna, zk ul
2620 k.o Milna, zk ul 489 k.o Milna, zk ul 326 k.o Milna, zk ul 2092 k.o Jelsa, zk ul
1051 k.o Supetar, zk ul 2467 k.o Supetar, zk ul 1504 k.o Drni$a, zk ul 1651 k.o
Drnig, zk ul 19306 k.o Grad Zagreb, zk ul 3802 k.o Grad Zagreb (podul 7), zk ul
12860 k.o Grad Zagreb odredeni kao SPOREDNI ULOZAK.

24.086.121,10 SPOREDNI ULOZAK

EUR

na 3.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.06.2022.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.06.2022. 13:18:55
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C-2e2

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZ;\VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 07.06.2022

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: ZADAR (Mbr. 335193)

Posjedovni list: 10491

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedisSte upisane osobe OlB
11 KERUM D.O.O., ZRINSKO-FRANKOPANSKA 68, SPLIT (VLASNIK) 66124057408
Podaci o katastarskim cesticama
5l o k"‘m]?.roj /}dr.esa ka?starske Cestice/Nacin lfporabe katas‘ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i .
= A t sta.lrske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
1189/1 VITRENJAK 420, 63
KUCA I DVORISTE 420
119172 VITRENJAK 69| 63
DVORISTE 69
119211 VITRENJAK 815 63
KUCA I DVORISTE 815
119272 VITRENJAK 935 63
ZGRADA 935
1192/3 VITRENJAK 378 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJISTE 378
1192/4 VITRENJAK 1185 63
KUCA I DVORISTE 1185
1192/8 VITRENJAK 47| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIJISTE 47
1192/9 VITRENJAK 55| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 55
1192/10 VITRENJAK 413| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIJISTE 413
119372 VITRENJAK 12| 63
PASNJAK 12
1193/5 VITRENJAK 141| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 141
1196/3 VITRENJAK 85| 63
PASNIAK 85
1197/4 VITRENJAK 234| 63
PASNJAK 234
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Posebni

5| e Broj .iAdr‘esa kat?starske Cestice/Nadin l.lporahe katas’ta.rske' Povrsina/ Broj 1 .
| A | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj ) D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
1197/16 VITRENJAK 8| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 8
1199/2 VITRENJAK 103| 63
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJISTE 103
4820/12 JAZINE 118, 84
DVORISTE 118
5018

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu.
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07. 06. 2022. 13:19 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. ZADAR, 335193
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR k.¢. br.: 4820/12

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno myerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 07.06.2022

https://oss.uredjenazemlja. hr/public/cadServices. jsp?action=dkpViewerPublic 171
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Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

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

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio 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 zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujem da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Vjeko Dizdar, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
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