Marino Beverin dipl.inZ.grad.

Stalni sudski vjesStak gradevinske struke i procjeniielj nekretnina
ZADAR, Vukovarska 3e, tel. 023/327 035, moh. 098/806 098
E-mait: sudski-viestok-beverin@zd.t-com.hr

Broj predmeta: 127/2017
Zadar, 17. listopada 2017. godine

PROCJEMBENI ELABORAT

Vrsta nekretnina: POSLOVNI PROSTOR BR. 6

Lokacija / adresa: BENKOVAC, Barice

Oznaka &estice: k.&. 2999/15 {1202/25) k.o. Bukovié¢
Narugitelj: Steéajna masa iza GP RADNIK d.d. Zadar
Svrha: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina
Tr#idna vrijednost: 80.000,00 kn ili 10.652 €

Procjenitelj:

Marino Beverin, dipl. inZ. grad.
Staini sudski vieStak i
procjenitelj nekretnina
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BENKOVAC, k.c&. 2999/15(1202/25)k.0. Bukovié 127/2017

1. RJESENJE O IMENOVAN.JU

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadra
Zadar, Ulica plemiéa Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-560/16

Zadar, 12, prosinca 2016.

RIESENIE

Na temelju £1. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodoe novine» br. 28/13, 33715,
82/15 i 82/16), te ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjejtacima («Narodne movine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Borls Babit

rijedio je

1. Marino Beverin, dipl. fog. grad., iz Zadra, Vukovarska 3 B, roden 8. prosinca 1958.
u Salima, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjenitelja
nekretnina.

2. Imenovani s¢ ponovno imenuje  stalnim  sudskim  vjeStakom s dapom 12,
prosinca 2016. na rok od 4 { Zetiti ) godine.

ObrazloZenje

Dana 10. listopada 2016. Marino Beverin, dipl. ing. grad, iz Zadra, podnio je
zamolbu da se ponovio imenuje stalmim sudskim vjeStakom gradevinske struke i
procienitelis nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o struénom usavr¥avanju, popis izvrienih
vjestafenja, uvjerenje ¢ nekasnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj: 1500-
172702734, preslik rjedenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-484/12 od 10 prosinca
2012,

Uvidem u rjeSenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su:484/12, utvrdeno je da je
Marino Beverin, dipl. ing. grad,, iz Zadra, ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom
gradevinske struke i procjenitelja nekretning s danom 10, prosinca 2012. na rok od Zetiri

godine,

Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj 1500-172702734 utvrdeno
je da je osiguranik Marino Beverin osiguran od odgovomosti za obavijanje poslova sudskog
vjestaka za razdoblje od 1. sijegnja 2016. do 1. sijeénja 2017. na iznos od 200.000,00 kn.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdenc je da imenovani ispunjava
wvjete propisane €l. 2. i 12. Pravilnika o staim sudskim vjeftacima pa je odlufieno kao n
fzreci.
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BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovié 127/2017

2. ZADATAK VJESTAKA

Na temelju zahtjeva naruditelja, zatra?ena je procjena vrijednosti nedovrienog poslovnog
prostora br. 6, koji se nalaze u prizemlju zgrade izgradene na k.€. 2999/15(1202/25) k.0. Bukovié.

Radi izrade Nalaza i misljenja dana 17. listopada 2017. godine, proveden je postupak
osiguranja dokaza o stanju nekretnina ofevidom na licu mjesta, na predmetnim nekretninama.

3. OPCI PODACI

Z.K. izvadak: Opéinski sud u Zadru - Zemlji$no knjizni odjel
Benkovac
Katastarska op€ina: Bukovié
Oznaka Gestice: kat. Cest. 1202/25 (2999/15)
Zemljisnoknjizni ulozak: 907, etaZno vlasniétvo (E - 2}
Opis nekretnine: Poslovni prostor - nedovréeni
Lokacija / adresa: BENKOVAC, Poljana Zrinskih | Frankopana
Neto korisna povriina: §9,00 m?
Vlasnik: GP RADNIK d.d. u steaju, ZADAR
Teret: Nema tereta
LEGALITET

Predmetna stambena gradevina u kojoj su poslovni prostori je legalna jer nema nikakvih
upisanih zabiljezaba vezanih za legalnost.
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BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovié 12772017

LOKACLIA

Predmetni poslovni prostori nalazi se u Bankovcu, Poljana Zrinskih i Frankopana, u
okruZenju stambeno-poslovnih gradevina. Lokacija zgrade u kojoj je predmetni poslovni prostor
je prosjedna.
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BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.0. Bukovié 127/2017

OPCENITO O PROCJENI

Datum kakvode: 17. listopada 2017. godine
Datum vrednovanja: 17. listopada 2017. godine

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

Nalaz i misljenje izradeni su u skiadu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje
reguliraju podruéje izratuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

Gradevinski propisi:

- Zakon o prostornom uredenju {(N.N. 153/13)

- Zakon o gradniji {N.N. 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)

Propisi o vrednovanju:

- Zakon ¢ procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/2015)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)

- Podatak o prosjegénim troSkovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (N.N. 59/10)

Propisi o viasnistvu:

- Zakon o vlasnigtvu i drugim stvarnim pravima (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 146/08)

-Zakon o zemljiSnim knjigama (N.N. 91/96, €8/98, 137/89, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 48/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N. 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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BENKOVAC, k.¢&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovié 127/2017

4. ODABIR METODE PROC.JENJIVANJA

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit éu POREDBENOM METODOM.

Ova metoda koristi se uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, gara2a, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

U slugaju izgradenih Eestica, 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 cdgovarajucu korekciju
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na natelu supstitucije, ti. da racionalni kupac nece htjeti platiti vise nego &to
stoji neka druga nekretnina slignih svojstava.

Poredbenom metodom se trzina vrijednost cdreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristenje poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokaztatelji
izgradenih katastarskih Eestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske estice, ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka i odbitaka za
interkavlitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
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S243



BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovid 127/2017

5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Predmet procjene je poslovni prostoi u prizemlju zgrade u Benkovcu, Poljana Zrinskih i
Frankopana, kopja je izgradena na k.€. 29998/15 (1202/25) k.o. Bukovié, ukupne neto korisne
povrsine 59,00 m2

OPCENITO
- Godina izgradnje: 1986. g.
- Kat: Prizemlje
KONSTRUKCIJA
- Temelji: Armirano betonski
- Nosiva konstrukcija: Armiranc betonska, zidovi ispune betonski blok
- Pregradni zidovi: Nisu izvedeni
- Medukatna konstrukcija: Armiranobetonska puna ploga

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

- Fasada: OZbukana i obojena
- Obrada podova: Nisu zavrino obradeni
- Obrada zidova: Nisu oZbukani
- Obrada stropova: Nisu zavrdnho obtradeni
- Unutarnja stolarija: Nije ugradena
- Vanjska stolarija: Staklene stijene na metalnim okvirima - ostakijenje
porazbijano
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
- Vodovod: Nema priklju¢ak, instalacije nisu razvedene
- Kanalizacija: Nema priklugak, instalacije nisu razvedene
- Struja: Nema priklju€ak, instalacije nisu razvedene

STANJE - ODRZAVANJE
- Tehnitko stanje loSe, odrzavanje je neredovito. Poslovni prostor je devastiran

VANJSKO UREBENJE
- Dvoriste oko zgrade je potpuno uredeno

INFRASTRUKTURA
- Stambena zgrada je izgradena u kemunalno oprmijencj lokaciji. Prometna povezanost ie dobra.
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BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovié 127/2017

6. ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NETO KORISNA POVRSINA (NKP)

Red. | Opis nekretnine Neto korisna

br. povriina (NKP)
{m?)

1 Poslovni prostor br. 6 u prizemlju zgrade 59,00

UKUPNO 59,00

BRUTO RAZVIJENA POVRSINA (BRP)
BRP = Povrsina x koeficient prilagodbe.
BRP = 59,00 x 1,20

BRP = 70,80 m?

BRUTO VOLUMEN (BV)

BVv=BRP x h
BV = 70,80 x 2,80 = 198,24 m?

BV = 198,24 m*
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BENKOVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.o. Bukovié 127/2017

7. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

USPOREDBA 1. v eesvves et Kupoprodajni ugovor (eNekretnine )
Benkovac, k.&. 2989/7 k.o. Bukovi¢, Posl. prostor - prizemlje, povriine 409,00 m?
Datum sklapanja ugovora: 12.01.2016. ID ZKC 511669
Cijena (kn/m?) 766,83 ICSN: 101,77
USPOREDBA 2: ....oeveeveereeecerieeevveseenrsnnsens Kupoprodajni ugovor (eNekretnine }
Benkovac, k.€. 2999/13 k.o. Bukovié, Posl. prostor - prizemlje, povrsine 24,54 m?
Datum sklapanja ugovora: 03.12.2015. ID ZKGC 537786
Cijena (kn/fm?) 1.629,99 ICSN: 100,51
USPOREDBA 3: ..o Kupoprodajni ugovor {eNekretnine )
Benkovac, k.€. 2999/13 k.o. Bukevié, Posl. prostor - prizemije, povréine 24,54 m?
Datum sklapanja ugovora: 21.03. 2014. ID ZKC 471112
Cijena (kn/m?) 1.629,99 ICSN: 103,26

Trenutno aktualni ICSN: 102,25
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Procjena trZzi&ne vrijednosti poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine
¢e se sukladno pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednagavanjem putem
indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitetnog
iziednagavanja. Pri tome se uzima u obzir onjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Meduvremensko (interpolarno) izjedna&avanje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedy izvor.
Users are kindly requested to state the source.

ik
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BENKOVAC, k.&. 2999%9/15(1202/25}k.o. Bukovi¢

127/2017
Oznaka Kupoprodajna Bazni indeks na Bazni indeks na Korekcijski faktor Meduvremenski
neleetnine Jediniéna cijena dan sklapanja dan vrednevanja Kf = (B)/{A) izjednatena cijena
k.c. Bukovié (kn/m?) ugovora (A) (B) (kn/m®)
PP - Post, prostor 766,83 101,77 102,25 1,00 770,45
k8. 209077
PP - Posl. prostor 1.629,99 100,51 102,25 1,02 1.658,21
k&, 2099/13
PP - Posl. prostor 1.629,99 103,26 102,25 0,99 1614,05
k.&. 2999/13
PROSJECNA MEDUVREMENSKI iZJEDNACENA CLENA 1.347,57
Opis nekretnine Neto kerisna Uskladena Vrijednost posl.
povrina jedini€na cijena prostora po
m? knfm? poredbenoj metodi
kn
Poslowvni prostor broj 6 59,00 1.347,57 79.506,46
etazno vlasnidtvo (E-2)
UKUPNOQ kn 79.506,46

MARINC BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina
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BENKCVAC, k.&. 2999/15(1202/25)k.0. Bukovié 127/2017

8. MISLJENJE | IZJAVA VJESTAKA

Na temelju ovog izrauna zaokruzena procijenjena vrijednost nekretnina -
poslovnog prostora broj 6 (etazno viasnidtvo E-2) u prizemlju zgrade, koja je izgradena na
k.€. 2999/15 (1202/25) k.o. Bukovié, prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (N.N. 105/2015) iznosi:

Elementi vrijednosti nekretnine (kn} (EUR)
1. POSLOVNI PROSTOR BROJ 6 -~
ETAZNO VLASNISTVO (E-2) 80.000,00 10.652.46
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST; 80.000,00 10.652,46
1EUR= 751 | kn

Srednji te¢aj EUR-a (HNB) uzet je za dan vrednovanja 17. listopada. godine .

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Marino Beverin sukladno &lanku 9.
stavak (2) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) izjavijuje da je procjenu
vrijednosti nekretnina - poslovnog prostora broj 6 (etazno viasnitvo E-2) u prizemiju
zgrade, koja je izgradena na k.&. 2999/15 (1202/25) k.o. Bukovi¢, izradio nepristrano i
neovisno .

Procjena vrijednosti izradena je po identifikaciji nekretnine u naravi, te uvidomu e-
izvadak iz zemljiSne knjige, e-izvod iz katastarskog plana i e-izvod iz zhirke kupoprodajnih
cijena.

Cijene upotrebljene u ovom elaboratu su sa ukljuéenim svim porezima.

Prilikom izrade oveyg procjembenog elaborata koriSteni su relevantni podaci za
izradu procjene vrijednosti nekretnina, a koji su dobiveni od strane naruditelja, te vjedtak
ne garantira niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su isti prema mojim
saznanjima toéni.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama vaZeéih
zakona i propisa, pravila struke i spoznaje vjeStaka o tematici koja definira procjenu
vrijednosti nekretnina.

Procjembeni elaborat za potrebe naruditelja, izraden je u 2 primjerka. Vjestak nije duzan
tuvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 17. listopada 2017. godine

Procjenitelj:
Mg Formnd (s
- s PN W,

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjestak i procjenitelj nekretnina str. 13
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9. FOTODOKUMENTACIJA
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NESLUZBENA KOPIJA

ﬁ

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢éinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BENKOVAC
Stanje na dan: 15.10.2017. 23:05 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 300411, KO BUKOVIC Broj ZK uloSka: 907

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12330/2017 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJEN 0)

DJELOMICNO ETAZIRANJE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| ¢hv m2

Eestice!
1038

1. 1202/25 |KUCA IDVORISTE

KUCA 548
DVORISTE 490
UKUPNO: 1038
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba

2. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
1. Stambeno poslovna gradevina "Barice"-BS-2 lamela "B",

GP RADNIK D.D. U STECAJU ZADAR U NEUTVRDENOM
UDJELU

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 15,10.2017,

Zemlji¥noknji?ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2017. 21:05:15 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BENKOVAC
Stanje na dan: 29.10.2017. 23:04
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: BUKOVIC (Mbr. 300411)
Posjedovni list: 710
Udio Prezime i ime odnosno tyrtka ili naziv, prebivali§te cdnosno sjedi¥te upisane osobe O1B
1/1 GP RADNIK D. D. U STECATU, JOSIPA BANA JELACICA 17/A, ZADAR (VLASNIK) 93399069860
Podaci o katastarskim Cesticama
a2l & Broj Adresa katastarske ¢estice/Natin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
N | & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
testice zgrade o refimi
2999/14 |POLJ. ZR. I FRANK. 1322 11
DVORISTE 676
TEMELII 646
2999/15 POLJ. ZR. I FRANK. 1038 7
STAMBENA ZGRADA, POLJ. ZR. Il FRANK. 548
DVORISTE 490
Ukupna povriina katastarskih festica 2360

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Marino Beverin dipl.inZ.grad.
Stalni sudski vje#tak gradevinske strake i procjenitelj nekreinira
ZADAR, Vukovarska 3e, tel. 023/327 035, mob. 098/306 098

E-mait: sudski-viestak-beverin@zd.t-com.hr

Broj predmeta: 126/2017
Zadar, 17. listopada 2017. godine

PROCJEMBENI ELABORAT

Vrsta nekretnine:

ZEMLJISTE

Lokacija / adresa:

BENKOVAC, Barice

Oznaka Cestice:

k.€. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovi¢

Narugitelj:

Stetajna masa iza GP RADNIK d.d. Zadar

Svrha:

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Trzi¥na vrijednost:

160.000 kn (21.305 €)

Procjenitelj:

Marino Beverin, dipl. inZ. grad.
Stalni sudski vjeStak i
procjenitelj nekretnina




BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovic

126/2017
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

1. RJESENJE O IMENOVANJU

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru

Zadar, Ulica plemiéa Borelli ¢
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-560/16

Zadar, 12. prosinca 2016.

RJESENIE

Na temelju &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82116), te &. 12. Pravilnika o stalnim sedskim vjedtacima («Narodne novine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijeiio je

1. Matino Beverin, dipl. ing. grad., iz Zadra, Vukovarska 3 E, roden 8. prosinca 1958.
u Salima, ponovno se imenuje stalnim sudskim vije¥takom gradevinske struke i procjenitelja
nekretnina,

2. Imenovani sc ponovno imenuje  stalnim sudskim vjcStakom s danom 12,
prosinca 2016. na rok od 4 ( &etiri) godine.

ObrazloZenje

Dana 10. listopada 2016. Marino Beverin, dipl. ing. grad., iz Zadra, podnio je
zamoltum dz se ponovme imenuje stalnim swdskim vje¥takom gradevinske struke i
procjenitelja nekretnina.

Imenovani je uz zamolby dostavio: potvrde o siruénom usavravanju, popis izvrienih
vje¥tatenja, uvjerenje o nekanjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj: 1500-
172702734, preslik rjesenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-484/12 od 10. prosinca
2012,

Uvidom u rjefenje Zupanijskog suda u Zadry, broj: 4. Su:d84/12, wvrdeno je da je
Marino Beverin, dipl. ing. grad., iz Zadra, ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom
gradevinske struke i procjenitelja nekremina s danom 10. prosinca 2012. na rok od Zetiri
godine.

Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj 1500-172702734 utvrdeno
je da je osiguranik Marino Beverin osiguran od odgovomnosti za obavljanje poslova sudskog
vjeStaka za razdoblje od 1. sijeinja 2016. do 1. sijeénja 2017. na iznos od 200.000,00 kn.

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

LS
;fﬁ-‘::‘f‘-““; e )
’;}E‘:g. © K Spdatd
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

2. UVOD

Na temelju zahtjeva narugitelja, zatrazena je procjena vrijednosti gradevinskog zemljista
u Benkovcu, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié.

Radi izrade Nalaza i misljenja dana 17. listopada 2017. godine, proveden je postupak

osiguranja dokaza o stanju nekretnine otevidom na licu mjesta, na nekretnini oznake k.£. 2999/14
(1202/24) k.o. Bukovié.

Popis primjenjenih propisa i kori$tene literature pri izradi elaborata:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ("NN” br. 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (“NN” br. 105/2015)
Zakon o gradnji ("NN” br. 153/2013)

Zakon o prostornom uredenju ("NN" BR. 153/2013)

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (“NN’ br. 74/2014)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (“NN" br. 38/2014)

3. Izmjene i dopune Urbanistitkog plana uredenja Grada Benkovca (Sluzbeni glasnik
Grada Benkovca 1/2016)

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjeZtak i procjenitelj nekretnina str. 4
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

3. OPClI PODACI

Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene : Gradvinsko zemljiste - oznake k.&. 2999/14 (1202/24)
k.o. Bukovic
Lokacija/adresa nekretnine : Benkovac, Barice

Podaci iz Zemljisne knjige (preslik u prilogu)

U izvatku iz zemljiSne knjige, ZK ulozak 907 k.o. Bukovié,

U Posjedovnici upisano je:

1. kat.éest. 1202/24, temelit i dvoriste povrsine 1322 m?
U vlastovnici upisano je:

1. Vlasni¢ki dio: 1/1

GP RADNIK U STECAJU, ZADAR
U teretovnici nema tereta (ZK ul. 904, k.o.Bukovi¢, od 15. listopada 2017. godine - nesluzbena
kopija)

Podaci iz Posjedovnog lista (preslik u prilogu)

U Posjedovnom listu 710, k.o. Bukovié upisano je:
- Udio 1/1, GP RADNIK d.d. u ste¢aju, ZADAR (vlasnik)
U Podacima o katastarskim &esticama upisano je:
- kat.&est, 2999/14, temelji i dvoriste povriine 1322 m?, od toga dvoriste 676 m? i temelji 646
m?2.
(Posjedovni list 710, k.o. Bukovit od 29. listopada 2017. godine - nesluzbena kopija)

Podaci o o¢evidu

Datum procjene vrijednosti: 17. listopada 2017. godine
Dan procjene kvalitete: 17. listopada 2017. godine
Datum ogevida: 17. listopada 2017. godine
Opseqg obilaska:

Obavljena je identifikacija predmetnih nekretnina na osnovi Preslika katastarskog plana,te
je utvrdena toéna lokacija predmetnog zemljidta, konfiguracija zemljista, uredenja okolisa, te sve
ostale odlu¢ne &injenice.

Predmet utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine je €. zem. 1202/24 (2999/14) k.o.
Bukovi¢ povriine 1322 m>

Kori$tena dokumentacija: lzvadak iz ZK - nesluzbena kopija
Posjedovni list - nesluzbena kopija
Preslik katastarskog plana

MARTNG BEVERIN d.i.g., sudski vjedtak i procjenitel] nekretnina str. 5
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BENKOVAC, k.&. 2398/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

Identifikacija i lokacija

Obavio sam identifikaciju predmetne nekretnine na osnovi Preslika katastarskog plana,
te sam utvrdio to€nu lokaciju predmetne nekretnine, konfiguraciju zemljista, uredenje okolisa te
sve ostale odlugne ¢injenice.

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjeZtak i procjenitelj nekretnina str. 6



BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

Namjena zemljista

Namjena zemijista definirana je 3. Izmjenama i dopunama Urbanisti€kog plana uredenja
Grada Benkovca iz 2016. godine. lzvor podataka: Sluzbene web stranice Grada Benkovea

lzvod iz UPU - Koristenje | namjena povriina 1.A :

™,

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
lzgradenc / nelzgradeno
STAMBENA NAMJENA

@ | @ | RERMTANMWEA

Predmetno zemljiste prema vazetéem urbanistickom planu Grada Benkovca, nalazi se
u zoni mjeSovite namjene, pretezito stambena - M1.

Kategorija zemljista koja se utvrduje prema spremnosti katastarske Eestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnigkih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u
obzir uvjete zastite okolia i ostale utjecaje, a sve u sukladno &l. 10. Pravilnika o0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/2015).

Predmetno zemljidte je | kategorije.

Prva kategorija zemljista obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje$tak i procjenitelj nekretnina str. T
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

4. ZADATAK VJESTAKA
Zadatak ovog vjestadenja je procjena vrijednosti gradevinskog zemljista oznake k.&.

2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié, na temelju pregledai prikupljenih podataka od narugitelja. Ovim
elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad predmetnom nekretninom.

5. OPIS ZATECENOG STANJA

Na ogevidu na licu mjesta 17. listopada 2017. godine utvrdeno je postojete stanje
nekretnine, te su uzeti svi relevantni podaci potrebni za izradu procjene trzidne vrijednosti
nekretnine.

Opis zemljista

KONFIGURACIJA:

- nagib zemljista: blagi

- oblik zemljista: pravilan

- odnos duzine i Sirine: povoljan

- odvodnja povriinskih voda: terenom
- Kliziste: nema

- posebne napomene: nema

INFRASTRUKTURA:

- pristup na javnoprometnu povriinu: da
- vodovodna: ne

- kanalizacijska: ne

- glektricna: ne

POBOLJSICE:

- objekti: -

- ogradni zidovi: -

- potporni zidovi: -

- ostalo: -

- posebne napomene: izgradeni armiranobetonski temelji zgrade

Napomena:

U ovom elaboratu izgradeni temelji neée se procjenjivati jer su isti devastiranii u
logem su stanju.

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjestak i procjenitelj nekretnina str. 8



BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

6. PRISTUPI ODREBIVANJU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voijnog prodavatelja, u transakgiji
po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile.

Danas koritene metode za procjenu vrijednosti nekretnina su:
1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

U postupku izrade ove procjene vrijednosti nekretnine odabrana je poredbena
meteda, koja je primjerena za utvrdivanje tri$ne vrijednosti zemljista, a po kojoj se triigna
vrijednost odreduje iz najmanje tri (3) provedene transakcije poredbenih nekretnina.

U pravilu se za usporedbu koriste podaci izvr$enih kupoprdaja nekretnina iste vrste na
bliskim lokacijama ili lokacijama koje su na sliénom trziSnom polozaju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje .

Prilagodbe u usporedivanju se provode na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
moguénosti gradnje, zoni itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodavanja treba odgovarati na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi
imala jednaka svojstva kac i promatrana nekretnina.

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina str. 9
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

7. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Podaci o kupoprodajnim cijenama sliénih nekretnina uzeti su sa internetske stanice
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - informativni sustav prostornog uredenja koji
sadrzi modul eNekretnine.

7.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
USPOREDBA 1: .................. Kupoprodajni ugovor (zvadak iz zbirke kupoprodajnif cijena)

Benkovac, k.&. 2874 k.o. Bukovié,
Gradevinsko zemljiste povriine 540 m?

Datum skiapanja ugovora: 24.03.2017.
Povriina {(m?3): 540
Cijena (kn/fm?) 137,15
ICSN: 102,25
USPOREDBA 2: ... Kupoprodajni ugovor (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Benkovac, k.&. 225711 k.o. Benkovac,
Gradevinsko zemljite povr&ine 1.428 m?

Datum sklapanja ugovora: 08.08.2016.
Povrsina (m#): 1.428
Cijena (kn/m?) 112,05
ICSN: 101,80
USPOREDBA 1: ..., Kupoprodajni ugovor (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Benkovac, k.t. 3758 k.0. Bukovi¢,
Gradevinsko zemljiste povrsine 2.048 m?

Datum sklapanja ugovora; 14.05.2013.
Povrgina (m?): 2.048
Cijena (kn/m?%) 110,82
ICSN: 105,24
Aktualni ICSN: 102,25

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vie3tak i procjenitelj nekretnina str. 10
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

Procjena vrijednosti zemljita poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na ckolnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se sukladno pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednagavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitetnog izjednatavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢onjenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Meduvremensko (interpolarno) izjednatavanje - prilagodba trzigtu

INDEKS| CWENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDIGES

Molime korisnlke da pri koridtenju podataka navedy 'zver.
Users are kindly requested fo stats the source.
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié& 126/2017
Oznaka Kupoprodajna Bazni indeks na Bazni indeks na Korekgijski Meduvremenski
zemljista jedinidna dan sklapanja dan faktor izjedntacena cijena

cljena ugovora (A) vrednovanja (B) (Kp {knifm?)
(o/m?)
k.&. 2874 Kk.o. Bukovit 137,18 102,25 102,25 1,00 137,15
k.& 225711 k.o. Benkovac 112,05 101,80 102,25 1,00 112,55
k.&. 3758 k.o. Bukovié 110,82 105,24 102,25 0,87 107,67
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CLIENA 118,12
Izraéun trzidne vrijednosti zemljigta
RED. OZNAKA CESTICE POVR3INA CLIENA UKUPNO
BER. ZEMLJSTA
(m?) (kn/m?) {kn)
1 k. €. 2999/14 k.o. Bukovi¢ 1.322,00 119,12 157.479,63
UKUPNO 157.479,63
MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjedtak i procjenitelj nekretnina str, 12
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BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

8. MISLJENJE | IZJAVA VJESTAKA

Na temelju ovog izraiuna zaokruZena procijenjena vrijednost gradevinskog
zemljista oznake k. & 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié, prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/2015) iznosi:

Elementi vrijednosti nekretnine {kn) (EUR)
1. GRABEVINSKO ZEMLJISTE 160.000,00 21.304,93
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST: 160.000,00 21.304,93
1EUR= 7,51 | kn

Srednji teZaj EUR-a (HNB) uzet je za dan vrednovanja 17. listopada 2017. godine.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Marino Beverin sukladno &lanku 9.
stavak (2) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) izjavljuje da je procjenu
vrijednosti nekretnine oznake k. &. 2999/14 {1202/24) k.o. Bukovié, izradio nepristrano i
neovisno .

Procjena vrijednosti izradena je po identifikaciji nekretnine u naravi, te uvidom u e-
izvadak iz zemlji&ne knjige, e-posjedovni list I e-izvod iz katastarskog plana .

Cijene upotrebljene u ovom elaboratu su sa uklju&enim svim porezima.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriSteni su relevantni podaci za
izradu procjene vrijednosti nekretnina, a koji su dobiveni od strane naruéitelja, te vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su isti prema mojim
saznanjima toéni,

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama vazeéih
zakona i propisa, pravila struke i spoznaje vjeStaka o tematici koja definira procjenu
vrijednosti nekretnina.

Procjembeni elaborat za potrebe naruéitelja, izraden je u 2 primjerka. Vjestak nije
duzan ¢uvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 17. listopada 2017. godine

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjedtak i procjenitelj nekretnina str, 13



BENKOVAC, k.&. 2999/14 (1202/24) k.o. Bukovié 126/2017

9. FOTODOKUMENTACIJA

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina str. 14
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gt 3 : NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BENKOVAC
Stanje na dan: 15.10.2017. 23:05 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 300411, KO BUKOVIC Broj ZK uloika: 904
Broj zadnjeg dnevnika: Z-671/2012
Aktivne plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brg.]: Povrina
Rby, | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
destice)
= — — — = — =S —
1. 1202/24 TEMELJ I DVORISTE 1322
TEMELII 646
DVORISTE 676
UKUPNO: 1322
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
GP RADNIK D.D. U STECAJU ZADAR
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 15.10.2017.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2017. 21:08:08 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

e
e
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BENKOVAC

Stanje na dan: 29.10.2017. 23:04

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BUKOVIC (Mbr. 300411)
Posjedovni list: 710

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB

11 GP RADNIK D. D. U STECAJU, JOSIPA BANA JELACICA 17/A, ZADAR {VLASNIK) 93399069860

Podaci o katastarskim esticama

o Broj Adresa katastarske ¢estice/Nafin uporabe katastarske Povrina/ Broi Posebni
S“ & | katastarske |Zestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1 pravoi Primjedba
_ . m2 D.L. iy
Lestice zgrade rezimi
2999/14 |POLJ. ZR. 1 FRANK. 1322 11
DVORISTE 676
TEMELJT 646
2999/15 |POLJ. ZR. 1 FRANK. 1038 7
STAMBENA ZGRADA, POL]J. ZR. I FRANK. 548
DVORISTE 490
Ukupna povriina katastarskih festica 2360

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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;:E:f NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETS KA UPRAVA K.o. BUKOVIC, 300411
ODJEL 7ZA KATAS TAR NEKRETNINA BENKOVAC k.& br.: 2999/14

IZVOD 1ZKATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 16.10.2017



