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Poslovni broj:.90-3/19............... VIO
Potpis djelatnika:

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste

Lokacija: Slave Raskaj bb, 23000 Zadar
k.¢. 1400/1 k.o. Zadar

Narugitelj; STECAJNA MASA IZA SPALLDI D.O.O.

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Goran Lovrinov, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zadar, 17. sijeénja 2020. godine



NARUCITELJ: STECAJNA MASA IZA SPALLDI D.O.O.
VLASNIK: SPALLDI D.0.0. ZADAR

1ZVRSITELJ: VALIDUS d.o.0., Stjepana Radi¢a 16a, 23000 Zadar

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste
Adresa: Slave Raskaj bb, 23000 Zadar
Zemljisnoknjizni ulozak: 11344

Zemljisnoknjizna Eestica: 1400/1

Katastarska &estica: 14001

Katastarska op¢ina: Zadar

Namijena: Gradevinsko zemljiste

Svrha procjenjivanja: Utvrdivanije trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narugitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trzi$na vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: Slave Raskaj bb, 23000 Zadar
iznosi :
320.000,00 kn
ili po tedaju 1€= 7,433984 kn
42.995,24 €
Napomena:

Prema Izmjenama i dopunama PPU-a Grada Zadra, sadasnja namjena zemljiSta je unutar gradevinskog
podruéja naselja - stambena namjena - manja gustoca - Sm.

Iskazana trzi$na vrijednost predstavlja osnovicu za obra¢un PNP-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obraéunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukiadno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrian u iskazanoj trZiSnoj
vrijednosti.

Procijenjena tri$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzita nekretnina i podiozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znaéajnih
promijena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
parametri.

Poslovni broj; 90-3/19
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_Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda
Zadar, Ulica plemiéa Borelli 9

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

RJIESENJE

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/2013, 33/2015.
82/2015, 82/2016i 67/2018). te &l. 4.1 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" broj 382014, 123/2015. 29/2016 i 61/2019) odludujuéi o zahtjevu tvrtke VALIDUS
d.o.o.. predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babié¢

rijesSio je

1. Utvrduje se da tvrtka VALIDUS d.o.0. iz Zadra. Stjepana Radi¢a 16a. OIB:
80429233542, ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeslacima za
obavljanjc poslova vicStadenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina. te joj
se odobrava obavljanje poslova vjeStatenja iz navedenog podrugja na vrijeme od
&etiri godine.

2. Vjestadenje ¢e obavljati stalni sudski vje§taci zaposlenici VALIDUS d.o.0.

ObrazloZenje

Tvrika VALIDUS d.o.0. iz Zadra podnijela je dana 29. listopada 2019. u skladu s
&lankom 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima zahtjev za imenovanje pravnom osobom
za obavljanje poslova vjestadenja iz podrucja graditeljstva i progjene 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.. rjcienje
Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-698/16 od 6. velja¢e 2017, i broj: 4. Su-697/16 od 7.
veljade 2017.. potvrde Validus d.o.0. od 29. listopada 2019., polica Eurohcre osiguranja. broj:
804213562, te uvjerenje o nekaZnjavanju.

Uvidom u izvadak iz sudskog registra Irova¢kop suda u Zadru. broj: , Tt-18/2296-2 od
19. travnja 2018. i rje3enje Trgovatkog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 21. lipnja 2018.
utvrdeno je da je tvrtka VALIDUS d.o.o0. registrirana pri Trgova¢kom sudu u Zadru iz podruja
graditeljstva i procjene nekreinina, te ima dva vaposlena stalna sudska vjeStaka i to: Gorana
Lovrinova, dipl. ing. grad., kojeg je predsjednik Zupanijskog suda u Zadru ponovno imenovao
rjcienjem Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-697/16 od 7. veljade 2017. vjeStakom

Poslovni broj: 90-3/19
Gradevinsko zemljiSte
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gradevinske struke i procjene nekretnina na rok od 4 (&etiri) 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 odgavornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestatenja 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 vicitacima. pa je
odluceno kao u izreci.

Predsjednik suda
Boris Babié

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje$enja nije dopustena Zalba,

DOSTAVITI

1. VALIDUS d.o.0, Stjepana Radi¢a 16 a, Zadar.
2. Ministarstvo pravosuda Zagreb.

3. Opdinski sud u Zadru

4. Arhiva

Poslovni broj: 90-3/19
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su - 697716

Zadar. 7. veljace 2017,

RIESENIE

Na temelju ¢l 126, st. 4. Zakona o sudovima («Nurodne novines br. 28713, 33/15.
B215 0 82/16). te ¢l 12, Praviluika o stalnim sudskim viestucima («Narodne novine» br.
3814, 12515 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda v Zadru, Boris Babi¢

rijedio je

1. Goran Lovrinov. dipl. ing. grad.. iz Zadra. Grigora Viteza | ¢, roden 30, studenog
1956. u Zadru, ponovno s¢ imennje stalnim sudskim vjestakom gradevinske struke
procjene nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje  stalnim sudskim vjesukom s danom 7. veljace
2007, na rok od 4 ( Setirl ) godine,

Obraszlozenje

Danat 28. prosinea 2016. Goran Lovrinov. dipl. ing. grad.. podnio je zamolbu da se
ponovao imenuje stalnim sudskim vjestakom gradevinshe struke i prociene nckretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o struenof usavedavanje, popis izvrienih
viedladenja. rjedenja Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 30713 od 6, veljate 2013, 0 4. Su:
30/13-9 od 17, studenog 2014., uvjerenje o nehaznjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb
d.d.. broj: 1500-173021481.

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru. broj: 4. Su: 30°13 od 6. veljace 2013
utvrdeno je da je Goran Lovrinov, dipl. ing. grad. imenovan stulnim sudskim viestakom
gradevinske struke na rok od 4 (Cetiri) godine. a rjedenjem hroj: 4. Su: 30:13.9 od 7.
studenog 2016. imenovanom je proirena djelatnost vjestucenja i na prociene nekremina.

Dostavijenom  policom  osiguranju Alliang  Zagreb  d.d., broj:  1500- 173021481
utvrdeno je da je osiguranik Goran Lovrinov osiguran od odgovornosti ci abavhjanje poslova
sudskog viestaka za razdoblje od 1. sijeenja 2017, do 1. stjeénja 20H 8, na iznos od 20000000
kn.

Nakon provedenog postupka i prikuplienih dokasa utsrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l 2.1 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je odluéeno kao u
izreci.

Poslovni broj: 90-3/19
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1. Zadatak

Na zahtjev

STECAJNA MASA |ZA SPALLDI D.O.O.
vrijednosti nekretnine i to gradevinskog zemljista, k.¢. 1400/1 k.o0. Zadar, prema izvodu iz

katastarskog plana.

E. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

- ISKAZ PREDMETNIH PARCELA

izradena je procjena trzisne

: zk. ulozak o";‘;f:f:i_":) 2kE. k&, oznaka zemljista pov::na zeml::j::::)

11344 Zadar 1400/1 1400/1 gromaca 201 201

i POVRSINA UKUPNO {m?): 201 201
Vlasnik: SPALLDI D.0.O. ZADAR

VALIDUS d.o.0. Zadar

Poslovni broj: 90-3/19
Gradevinsko zemljiste
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u sjeverozapadnom dijelu grada Zadra, pod nazivom Puntamika.
Lokacija je vrlo dobre atraktivnosti. U okolici previadavaju stambene gradevine. Nekretnina se nalazi na
raskrizju ulica Slave Raskaja i Vlahe Bukovca, cca 320 m od mora i cca 4 km od pjeSatkog mosta za
centar grada, tj. Polutok.

Poslovni broj: 90-3/19
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'8 Opéenito o procjeni

Datum ocevida: 11.12.2019.
Datum kakvoce: 17.1.2020.
Datum vrednovanja: 17.1.2020.

Procjenjuje se trzi$na vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja
u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljidne knjige Opcinskog suda u Zadru - nesluZbena kopija
2. Prijepis posjedovnog lista - nesluzbena kopija

3. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija

4. Izvod iz eNekretnina

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraéuna 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)
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 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

» Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o naéinu izraéuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)
Podatak o prosje&nim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nagela procjene trZi§ne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija "Financijska stabilnost”, HNB br. 20 od svibnja 2019., www.hnb.hr
Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Napomena:

Predmet ovog Elaborata procjene trzi$ne vrijednosti nije imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Poslovni broj: 90-3/19
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4. Odabir metode procjenjivanja

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraéunata zamjenska vrijednost
nekretnine obragunata tro§kovnom metodom svodi na trzi$nu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine tro8kovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. trodkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemijista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

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

Jediniéna cijena obuhvaéa sve troskove izgradnje:

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

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

3. Tro$kovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnitke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Tro$kovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoli$a (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima
gradenja na podrugju RH koji se tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju
dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporucuju komunaine usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluéaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri éemu se kao osnhovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koritenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ce biti moguce
gospodarski opravdano kori§tenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.

Posiovni broj: 90-3/19
Gradevinsko zemljiste
VALIDUS d.o.0. Zadar 10 k.&. 1400/1 k.0. Zadar



4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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

lzradun trziéne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na gistom ostvarivom
godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemijista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom sluéaju vrijednost zemlji$ta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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

U sludaju izgradenih &estice, 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 trzi$tu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nad&elu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Koriétene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih &estica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske &estice, ako razlike u vrijednosti koriétenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
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 neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:
Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se POREDBENOM METODOM, uz koristenje podataka iz eNekretnina.

Poslovni broj; 90-3/19
Gradevinsko zemljite
VALIDUS d.0.0. Zadar 11 k.&. 1400/1 k.o. Zadar



5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status I |

Predmetna nekretnina je k.&. 1400/1 k.o. Zadar, za koju je, prema vazeéim lzmjenama i dopunama
PPU-a Grada Zadra, sadasnja namjena zemlji§ta unutar gradevinskog podruéja naselja - stambena
namjena - manja gustoéa - Sm.

U komunalnom smislu lokacija je opremljena uredajima infrastrukture.

Vrijednost zemljista biti ée izrazena prema trZiSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na

okolnim podruéjima, s obzirom na povrdinu, namjenu i nacin kori$tenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA PREGLEDNIKU GEOPORTAL DGU

Posiovni broj: 90-3/19
Gradevinsko zemljidte
VALIDUS d.o.0. Zadar 12 k.&. 1400/1 k.0. Zadar



lzvod iz Izmjena i dopuna PPU-a Grada Zadra

@ - stambena namjena

manja gustota

Prema Izmjenama i dopunama PPU-a Grada Zadra sadasnja namjena zemljista je unutar gradevinskog
podrudja naselja - stambena namjena - manja gustoc¢a - Sm.

Poslovni broj: 80-3/19
Gradevinsko zemljiste
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6. Rekapitulacija povr$ina

Povr$ina parcele iskazana je temeljem dostavljeninh dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
od strane naruditelja.

|

katastarska

povrsina zemljiSta (m?*)

z.k. ulozak ] zk.¢. k.¢. oznaka zemljita
opéina (k.0.) ! ZK katastar
11344 Zadar 1400/1 1400/1 gromaca 201 201
POVRSINA UKUPNO (m3): 201 201

VALIDUS d.o.0. Zadar

14

Poslovni broj: 80-3/19
Gradevinsko zemljiste
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7. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

7.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 . Kupoprodaini ugovor (izvor eNekretnine 1D ZKC 1012868)
Zadar, Puntamika. Gradevinsko zemlji§te u zoni Sm, k.¢. 1571/1 k.o. Zadar
Objavljen: 16.5.2018. Srednji te¢aj HNB na dan ugovora: 7,380286 kn
Povrsina (m?): 384,00
Cijena (kn): 1.000.000,00
Cijena (€): 135.496,10
Cijena (€/m?): 352,85
ICSN: 109,33
Usporedba 2 Kupoprodaini ugovor (izvor eNekretnine 1D ZKC 1035271)
Zadar, Vitrenjak. Gradevinsko zemljiSte u zoni M1, k.¢. 1755 k.o. Zadar
Objavljen: 30.11.2018. Srednji te¢aj HNB na dan ugovora: 7.416001 kn
Povrsina (m?): 820,50
Cijena (kn): 1.824.892,44
Cijena (€): 246.075,00
Cijena (€/m?3): 299,91
ICSN: 113,50
Usporedba 3 Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine ID ZKC 1021358)
Zadar, Vitrenjak. Gradevinsko zemljiste u zoni M1, k.&. 1682 k.o. Zadar
Objavljen: 28.11.2018. Srednji te¢aj HNB na dan ugovora: 7,426748 kn
Povrsina (m?): 861,00
Cijena (kn): 1.972.670,72
Cijena (€): 265.617,03
Cijena (€/m?): 308,50
ICSN: 113,50
Trenutno aktualni Indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje: 118,05

Poslovni broj: 80-3/19
Gradevinsko zemljite
VALIDUS d.o.o. Zadar 15 k.€. 1400/1 k.o. Zadar



7.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna&enjem putem Indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadenja. Pri tome se uzima u obzir
dinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cjelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama
nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

7.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trziStu

r

13.1.3.
INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ?

Mollmo korlsnike da prl kori§tenju podataka navedu izvor.
Uszrs are kindly requesied to state the source.

. O&%’ﬁ’w sy Indeks: (@ 2015 = 100)"

Indices (& 2015 = 100)~

{ postejets
stambem Grad Zagreb|Jadran
Tromjesedje abjekt
£

2015, Qi 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Qz 99,13 98,67 98,33 99,84 98,47 100,50

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016, Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,29
Q2 100,28 95,80 101,23 99,01 100,33 100,52

Q3 101,31 96,67 102,30 101,86 101,80 97,74

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017 o 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
| Qz 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

Q4 108,45 08,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. a1 109,44 99,03 111,59 12,19 110,54 99,57
Q2 108,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

Q3 112,32 100,78 114,68) 118,96 112,20 100,51

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Qi 117,55 108,00 118,52 125,02 118,67 100,58
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 121,38 108,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Bazni* indeks

Bazni indeks

Lokaciia Kubobrodainaleliona na dan na dan Korekcijski Meduvremenski izjednatena eim?
! pop I : sklapanja |vrednovanja| faktor ( Kf*) cijena (€)
ugovora (A) (B)
Zadar, 135.496,10 109,33 118,05 1,08 146.303,07 381,00
Puntamika T J , , .303, X
Zadar, 246.075,00 113,50 118,05 1,04 255.939,68 311,93
Vitrenjak
Zadar, Vitrenjak 265.617,03 113,50 118,05 1,04 276.265,11 320,87
PROSJECNA MEPUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 337,93

VALIDUS d.o.0. Zadar

Poslovni broj: 80-3/19
Gradevinsko zemljiste
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7.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje (za odstupanje u kakvoéi)

Progjenjivana|| Usporedba Usporedba Usporedba
‘nekretnina || 1 S hE 3
Vi Skaj i
Slave Raskaj bb, 23000 Zadar Slave Raskaj A st ol
bb, 23000 : L troniak
Zadar Puntamika Vitrenjak Vitrenja
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 146.303,07 255.939,68 276.265,11
Povrsina zemljista 201,00 384,00 820,50 861,00
Cijena po metru kvadratnom - 381,00 311,93 320,87
Kategorija zemljista (Pravilnik prilog 4.)* i !

"Pn'lagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m* 270.35 304,80 249,55 256,69
Mjera grad. korigtenja (Pravilnik prilog 11.)** 1,20 7,20 2,50 2,50
Prilagodba 1,00 1,00 0,67 0,67
Prilagodena prodajna cijena po m* | 21397 || 304,80 166,08 170,84
Indikator vrijednosti po m* 213,91 304,80 166,08 170,84

* odstupanje u kakvodi s obzirom na kategoriju zemijista (Pravilnik, Prilog 4.)
** odstupanje u kakvodéi s obzirom na mjeru gradevinskog koristenja (Pravilnik, Prilog 11.)

Poslovni broj: 90-3/19
Gradevinsko zemljiste
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7.3. Izraé¢un odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Qdvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljuéci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 42.995,24 €
Sveukupna trziSna vrijednost (kn): 319.625,95 kn
Zaokruzeno: 320.000,00 kn

Obiljezja koja utjeéu na vrijednost procjenjivane katastarske
Eestice

Povrsina procjenjivane parcele m?: 201

Gradevinska - Sm
Vrsta: stambena namjena,
manja gustoca

Mjera: 1,20
Kategorija: Il
Cjenovni blok: PUNTAMIKA - STAMBENO

Dan vrednovanja: 16.1.2020.

Poslovni broj: 80-3/19
Gradevinsko zemljiste
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8. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste
na adresi: Slave Raskaj bb, 23000 Zadar

z.k.G. 1400/1
k.o.: Zadar
z.k.ul.; 11344

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trzi$na vrijednosti zemljiSta na lokaciji iznosi:

320.000,00 kn 1€ = 7,433984 kn

42.995,24 €

21391 €/m?

Napomena:
Prema [zmjenama i dopunama PPU-a Grada Zadra, sadasnja namjena zemljista je unutar gradevinskog

podrucja naselja - stambena namjena - manja gustoca - Sm.

Iskazana trzi$na vrijednost predstavija osnovicu za obraéun PNP-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj
vrijednosti.

Zadar, 17. sijeénja 2020. godine

Poslovni broj: 90-3/19
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9. Izjava o 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
kupoprodaijnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za to&nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolokih ostataka i sli€nih elemenata koji bi
utjecali na trzisnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljita napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljitu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolodkih ostataka i slicnih
elemenata.

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

.gfad.
za procjene nekretnina

Goran Lovrino\ i
Stalni sudski vje$

DS
/g ©
c%s Lovrinov
Goran Lov
1= diph ing.grad-
._%“ ZADAR

A Grigora Vilea1¢
.\.

——
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10. Prilozi
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e NESLUZBENA KOPIJA
::enss
3 ng
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 17.01.2020. 02:02 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335193, ZADAR Broj ZK ulogka: 11344
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7092/2019
Alktivne plombe-
[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bl‘?.!" Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zem ljista Primjedba

_ (kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 1400/1 | GROMACA 201
_ | [UKUPNO: | 201

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa lPrimjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
SPALLDID.0.0.ZADAR
1.2 Zaprimljeno 13.05.2015.g. pod brojem Z-6573/2015

nal(l.1)
ZABILJEZBA, ovriivost trazbine upisane pod C 3.1.
1.3 Zaprimljeno 19.03.2019.g. pod brojem Z-7092/2019

nal(l.1)

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENTE TRGOVACGKOG SUDA U
ZADRU POD POSL. BR. 2 ST-86/2019-4 15.03.2019

C
Teretovnica
Rbr. Sadr¥aj upisa | mnos  [Primjedba
3.
Zemlfifnokuizmi izvadak (datum 1 viijeme izrads) 17.01.2020. 10:22:16 Strarica: 1

Poslovni broj: 90-3/19
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 335193, ZADAR Broj ZK uloska: 11344
C
Teretovnica
Rbr. [ SadrZaj upisa l Iznos lPrimjedba
3.1 Zaprimljeno 13.05.2015.g. pod brojem Z-6573/2015 408.957,63 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U ZADRU
POSLOVNI BROJ 49 OVR-1764/15 11.05.2015, uknji¥uje se

zaloZno pravo na temelju avrinog rjeSenja Ministarstva financija, Porezne

uprave, Podruénog ureda Dalmacija, klasa: UP/I-415-02/201 0-001/00136, Ur. br.: 513-
007-13/2010-01 od 25. svibnja 2010, godine, radi osiguranja novane trasbine
predlagateljice osiguranja prema protivniku osiguranja u iznosu od 408.957,63 kuna
(glavnica u iznosu od 351.821,99 kn i kamate u iznosu od 57.135,64 kn) sa zateznom
kamatom po stopi od 14 % godisnje, koja tede od 25. svibnja 2010. godine na
glavnicu u iznosu od 351.821,99 kn do 30. lipnja 2011. godine, a od 01. srpnja 2011,
godine po stopi od 12 % godidnje tj. po stopi propisanoj &L 29. st. 2. Zakona o obveznim
odnosima, pa do isplate, kao i tro$kova ovog postupka u iznosu od 5.000,00 kuna,

na teret &est. 1400/1, gromada povrsine 201 m2, uknjiZenog prava vlasnidtva na ime
SPALLDI d.o.0., Zadar, za cijelo, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZADAR

4.1 Zaprimljeno 09.09.2015.g. pod brojem Z-12924/2015 5.438,508,04 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OVR-1554/2014-15 24.06.2015, u
ukupnom iznosu od 3.438.508,04 kuna zajedno s pripadajuéim zakonskim kamatama po
stopi od 15%, te radi osiguranja ovrinog postupka od 49.363,60 kuna Zajedno sa zateznim
kamatama, u korist;

MUSIC D.0.0 U STECAJU, ZADAR, STIJEPANA RADIC A 42/C

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 17.01.2020,

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.01.2020. 10:22:16 Stranica: 2
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.o NESLUZBENA KOPIJA

. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 17.01.2020. 02:02
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opana: Lavax yior. 5o5153)
Posjedovni list: 10697

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 SPALLDID.O.0., (MBS:110001764), JOSIPA RACICA 4, ZADAR

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske &estice/Naéin uporabe katastarske g . | Posebni
| S p Povriina/ Bro
3’ ‘ A | katastarske |&estice/Na¢in uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D I:.] | pravni Primjedba |
Cestice zgrade . reZimi
14001 | BORIK | 201| 56
| MOCIRA, GROMACA 201
Ukupna povriina katastarskih &estica 201

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

Poslovni broj; 90-3/19
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17.01. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

[}
;:;: NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0.ZADAR, 335193
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

k.¢. br.; 1400/1

12.VOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 17.01.2020

https:/foss. uredjenazemlja.hrlpubIic/cadServices.jsp?action=d kpViewerPublic 1M
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Podaci o nekretnini ks

Gradevinsko zemijiite - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1312858
Latum pragiads
vrsta nekretnine GZ - SRADEVINSKD ZEMIIIETE
ID PN IPLD 3805040
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODASA
Povrsing u promemu 384,00
vijednost nekretning G 1.000.202,00
Datum ugaveora 16.05.20:8
Status podatks PREUZETO QD Py
Cjenovni blok PUNTAMIKA - STAMBENG
Pretezita namiena genavrog biska S - STAMBENA NAMIENA
N TR AT S A W " e — T P ———— <2 i e B
Podaci o nekretnini =
Gradevinska zemHiste - Zbirka kupoprodajrih cjena B
! Naziv atributa Vrijednost atributa
1o ZKC 133527:
Doy pegtedz
Vrsta nekratnune GZ - GRADEVINSKD ZEMLIZETE
ID BN PLD 3924723
Wrsta ugovora KP - KUPORRODECA
' Powréina u prometu 20,25
g Vrijednost nekretaine JKN) 1.824.892.44
. Datum ugovora 20,12.20:8
Status podatka FREUZETC OC Py
Clenovmi blok DRAZANICA - STAMBEN D
Pretefita namjena clenovnag oloks S - STAMBENA NAMIENA
- e SS— _
Podaci o nekretnini = 157:,@)672§1/‘/ 0
Gradevinsk fiste - Zbirka k dajnih cijens - s
o . ) T xeva
Naziv atributa Vrijednost atributa ¥ -
D ZKC 1321358
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIIETE
ID PN {PU} 3641058
vrsta ugovora KP - KUPGPRODAZA
Powréing u promety 851,00
vrijednast nekrataine KR 1.872.573.72
Cawm ugovers 28.11.20:8
- Status pedatks PREUZETO QD Py
Ciensvni blok: CRAZANICA - STAMBENG ; s .2
Pretalits nampena genownog bioks S - STAMBENS NAMIENA L N 15as
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lzradio: -
Goran Lovriﬁéo_e ing.grad
stalni sudski vjestak cjene nekretnina

g“‘ Goran Lovrinov "‘ 7]

'3" dipl. ing. grad. é’
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ZADAR
Grigora Vitwa 1 L
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Zadar, 17. sijeénja 2020. godine
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