7 St-248/2020 (ex. 7 St-752/2018)
Stecajna masa iza
GRAND ALTEKS d.o.o.
Osijek, Trg slobode 8
OIB: 93905368313
MBS: 081296003

zastupana po steCajnom upravitelju
DANKO SINKA

Osijek, Trg slobode 8

OIB: 43572319915

ex. GRAND ALTEKS d.o.o0. (brisan)
Zagreb, Rim 57

OIB: 01630037198

MBS: 080140113

Osijek, 13. kolovoza 2020.

Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijek
Stalna sluzba u Slavonskom Brodu

PODNESAK

U prilogu Vam dostavljam procjenu nekretnine upisane pri ZemljiSnoknjiznom odjelu Pag, Opc¢inskog suda
u Zadru zk. ul. 48 k.o. Novalja — I i to:

- 7. suvlasni¢ki dio 15,54/100 etazno vlasnistvo (E-7) dio ukupne nekretnine upisane u A1 povezano
sa vlasniStvom posebnog dijela nekretnine i to STAN 7- Il kat, Cetverosobni, povrsine 61,05 m2, sa
loggiom povrsine 14,27 m2, te parking mjestom P7 u prizemlju povrSine 12,50 m2, u nacrtu
oznaceno svjetlozelenom bojom s kojim je neodvojivo povezano 15,54/100 dijela k.¢€. br. 1074/567
kuca i dvoriste iza Markovica kuce sa 809 m2 kuca iza Markovi¢a kuée sa 216 m2 dvoriste iza
Markovic¢a kuée sa 593 m2 Ukupno 809 m2

Procijenjena trziSna vrijednost iznosi 603.000,00 kn.

Procjena je izradena od strane procjenitelja Vjeko Dizdar, ing. grad, stalni sudski vjeStak za procjenu
nekretnina dana 25. lipnja 2020.
STECAJNI UPRAVITELJ

Danko Sinka

D AN KQ pigitaino potpisao:

DANKO SINKA

SINKA oz rozon

Prilog:
- Procjena
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1+
‘ﬁ VALIDUS...

Stjepana Radica 16a, 23000 Zadar, OIB 80429233542
tel. 023/235-339, fax. 023/239-203, mob. 098/449-888
E-mail: ured@validus-zadar.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 89/20

Nekretnina: Stan na drugom katu
Lokacija:  Klabug¢i¢ 4, 53291 Novalja

Narucitelj ZELJANA NEKRETNINE d.o.0., Dore Pfanove 3, Zagreb
Svrha: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:

Vjeko Dizdar, ing.grad.

stalni sudski vjestak za procjene r?ﬂekre,tﬁina%

/

Zadar, 25. lipnja 2020. godine
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Validus d.0.0., Zadar

NARUGITELJ: ZELJANA NEKRETNINE d.o.o., Dore Pfanove 3, Zagreb
VLASNIK: STECAJUNA MASA IZA GRAND ALTEKS D.0.0. za 1/1

IZVRSITELJ: VALIDUS d.o.o0., Stjepana Radiéa 16a, Zadar

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Stan na drugom katu
Adresa: Klabugi¢ 4, 53291 Novalja
ZemljiSnoknjizni ulozak: 48

Zemlji$noknijizni podulozak: 7

Zemlji$noknjizna &estica: 1074/567

Katastarska opéina: Novalja - |

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 25.6.2020.

Svrha procjenjivanja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja; Potrebe narugitelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trzisna vrijednost

za nekretninu : Stan na drugom katu
na adresi: Klabugi¢ 4, 53291 Novalja
iznosi :
[ 603.000,00 kn ]
ili po tecaju 1€= 7,562861kn

[ 79.683,40 € ]

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista 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 znakajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
2 Klabugic 4, 53291 Novalja
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemi¢a Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su - 698/16

Zadar, 6. veljace 2017.

RJESENIE

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

rijefio je

L. Vjeko Dizdar, ing. grad., iz Zadra, Put Stanova 122 a, roden 6. svibnja 1980. u
Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjene
nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje  stalnim sudskim vjeStakom s danom 6. veljace
2017. na rok od 4 ( &etiri ) godine.

Obrazlozenje

Dana 28. prosinca 2016. Vjeko Dizdar, ing. grad.. podnio je zamolbu da se ponovno
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjene nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o stru¢noj usavriavanju, popis izvrienih
vjestacenja, rjeSenja Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 279/12 od 4. veljace 2013. i 4. Su:
279/12-18 od 18. studenog 2014., uvjerenje o nekaznjavanju, policu osiguranja Allianz
Zagreb d.d., broj: 1500-173117855.

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 279/12 od 4. veljace 2013,
utvrdeno je da je Vjeko Dizdar, ing. grad.  imenovan stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo na rok od 4 (etiri) godine, a rjeSenjem broj: 4. Su: 279/12-18 od 18. studenog
2014. imenovanom je prosirena djelatnost vjestacenja i na procjene nekretnina.

Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d., broj: 1500-173117855
utvrdeno je da je osiguranik Vjeko Dizdar osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka za razdoblje od 1. veljace 2017. do 1. veljace 2018. 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 odluceno kao u
izreci.

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
Validus d.o0.0., Zadar 3 Klabucic 4, 53291 Novalja
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SADRZAJ:

1. NALAZ

2. Podaci o vlasni§tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

3. Opéenito o procjeni

4. Odabir metode procjenjivanja

5. Tehnicki opis nekretnine

6. Rekapitulacija povrsina

7. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu
8.2. Interkvalitativno izjednacenje (za odstupanje u kakvoéi)

9. MISLJENJE

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi
- fotografije
- dokumentacija
Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
Validus d.0.0., Zadar 4 Klabutic¢ 4, 53291 Novalja
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1. NALAZ 2

Prema zadatku narugitelja, izvréio sam procjenu trZisne vrijednosti nekretnine, koja je u naravi
stan na drugom katu.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 25.6.2020.
L2. Podaci o vlasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji T
Z K. izvadak: nesluzbena kopija izvatka iz ZK od 30.6.2020. godine
Katastarska opcina: Novalja - |

Zemlji$noknjizna &estica: 1074/567

Zemlji8noknjizni ulozak: 48

Zemlji$noknjizni podulozak: 7

Opis nekretnine: Stan na drugom katu

Povr§ina zemljista: 809 m?

Vlasnik: STECAJNA MASA IZA GRAND ALTEKS D.0.0. za 111
Teret: prema ZK izvatku u prilogu elaborata

LEGALITET

U izvatku iz zemlji$ne knjige upisana je pozitivna zabiljezba na temelju Uvjerenja za uporabu
klasa: 361-05/12-01/17, ur.broj: 2125/1-08-2-12-04 od 12.9.2012. godine, slijedom kojega
zgrada ima legalitet u prostoru.

LOKACIJA
Predmetni stan se nalazi u stambenoj zgradi u Novalji, u sjeverozapadnom dijelu grada. Nalazi se na
udaljenosti cca 270 m od mora, cca 650 m od centra grada i cca 220 m od obilaznice.

%

s

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
Validus d.o.o0., Zadar 5 Klabucic 4, 53291 Novalja
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liOpéenito 0 procjeni j

Datum odevida: 25.6.2020.
Datum kakvoée: 25.6.2020.
Datum vrednovanja: 25.6.2020.

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 ZK Opcinskog suda u Zadru - nesluzbena kopija
2. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraguna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
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 zemlji$nim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu 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 prosjeénim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja ploétine i prostora

e Struéna literatura:

Nacela procjene trzigne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija "Financijska stabilnost", HNB br. 20 od svibnja 2019., www.hnb.hr
Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Napomena: Predmet ovog Elaborata procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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4. Odabir metode procjenjivanja j

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemijista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih trodkova 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 viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata tro§kovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema 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.

Jedini¢na cijena obuhvadéa sve trogkove izgradnje:

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

2. Tro$kovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

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

4. Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i trokovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

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

7. Troskovi prikljutaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporuéuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju 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 ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ce biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito

odrzavanje.
Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
Validus d.o.0., Zadar 7 Klabugi¢ 4, 53291 Novalja
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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 sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

Izradun trZi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prinod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemiljista 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 kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju 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 trzistu uz odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu
platiti vie nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

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

Zakljucak:
Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se POREDBENOM METODOM.

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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[5. Tehnicki opis nekretnine j

Predmet procjene je stan na drugom katu zgrade u Novalji, Klabugi¢i 4. U neposrednoj blizini nalaze
se svi potrebni sadrzaji.

OPCENITO
Godina izgradnje: 2005

Godina adaptacije: -

Katnost: Pr+2

Vertikalna komunikacija: unutarnje stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: od blok opeke s ab serklazima

Pregradni zidovi: Suplja opeka

Medukatna konstrukcija:  armiranobetonska

Kroviste i pokrov: armiranobetonsko, &etverostresno, s pokrovom crijepom
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: toplinska Zbuka sa zavrsnim silikatnim slojem
Obrada podova: keramicke plogice i parket

Obrada zidova: Zbukani i bojani, dijelom kerami¢ke plocice
Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena, oliéena

Vanjska stolarija: od PVC profila, ostakljena izo staklom, s PVC roletama
INSTALACIJE 1 PRIKLJUGCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na vodovodnu mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na septi¢ku jamu
Struja: instalacija i prikljuéak na NN mrezu

Telefon: instalacija i prikljuéak na TK mrezu

Plin: -

Grijanje: klima uredaji

Dodatne instalacije: portafon

STANJE - ODRZAVANJE
Ispodprdprosjeéno. Uoéeni tragovi vlazenja na vanjskim zidovima. Nije montirana sanitarna oprema.

VANJSKO UREDPENJE
Tro$kovi vanjskog uredenja sadrzani su u jedini¢noj cijeni izgradnje gradevine.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je
dobra - blizina glavnih gradskih prometnica i javnog gradskog prijevoza.

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
Validus d.0.0., Zadar 9 Klabuci¢ 4, 53291 Novalja
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[6. Iskaz povrsina

Povrsina je preuzeta iz ZK izvatka i korigirana koeficijentima prema pravilniku:

6.1. Korisna vrijednost povrsina (KVP)

Z.K.UL. 48; PODUL. 7 KvP
stan 61,05 1,00 61,05 m?
loda 14,27 0,75 10,70 m?
parkirno mjesto 12,50 0,10 1,25 m?
73,00 m?
KVP= 7300 m?
6.2. Bruto razvijena povrsina (BRP)
BRP = KVP X k
BRP = 73,00 X 1,20
BRP= 8760 m?
6.3. Bruto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 87,60 X 3,00
BVO= 262,81 m®
REKAPITULACIJA POVRSINA
e 73,00 m> |
[ BRP = 87,60 m> |
| Bvo = 262,81 m |
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7. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZKC 1178697)
NOVALJA, stan u istoj zgradi, povr§ine 66,15 m?
Sklopljen: 17.10.2019. Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN): 120,35
Povrsina: 66,15 m? Srednji te¢aj HNB na dan ugovora: ~ 7,430382 kn
Cijena: 482.974,83 kn
Cijena po m% 7.301,21 kn
Cijena: 65.000,00 €
Cijena po m2: 982,62 €
Usporedba 2 ..................... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZKC 1110523)
NOVALJA, stan u susjednoj zgradi, povr$ine 53,39 m?
Sklopljen: 8.5.2019. Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN): 119,24
Povrs$ina: 53,39 m? Srednji te¢aj HNB na dan ugovora:  7,406985 kn
Cijena: 385.163,22 kn
Cijena po m% 7.214,15 kn
Cijena: 52.000,00 €
Cijena po m% 973,97 €
Usporedba 3 .................... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZKC 833243)
NOVALJA, stan u susjednoj zgradi, povrsine 54,28 m?
Sklopljen: 19.1.2018. Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN): 110,54
Povrsina: 54,28 m? Srednji tecaj HNB na dan ugovora:  7,426736 kn
Cijena: 390.816,00 kn
Cijena po m2: 7.200,00 kn
Cijena: 52.622,85 €
Cijena po m2 969,47 €
Usporedba 4 ................... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZK C 749495)
NOVALJA, stan u susjednoj zgradi, povrsine 65,65 m?
Sklopljen: 18.5.2017. Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN): 106,58
Povrsina: 65,65 m? Srednji te¢aj HNB na dan ugovora: ~ 7,426987 kn
Cijena: 534.743,06 kn
Cijena po m2: 8.145,36 kn
Cijena: 72.000,00 €
Cijena po m2: 1.096,73 €

Trenutno aktualni Indeks cijena stambenih nekretnina za meduvremensko izjednaéenje:

Validus d.0.0., Zadar 11
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[8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

-

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ée se, sukladno
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacenjem putem Indeksa cijena stambenih nekretnina
i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacenja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da
sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cjelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema
neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Mew

8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koritenju pof

Users are kindly requested to state the

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OTIEKATA"

ataka

ukupno
Tromjesecje

Total
Quarter ;

navedu izvor.

stambeni
objekti
New
dwellings

postojedi

stambeni 3 Jadran

objekti

Existing Adriatic
adwellings Zagreb coast

Q1 101,21 99,07 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,2: 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,34 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,9 100,56 101,39 98,26
2017 Q1 100,85 92,86 1025 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,69 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,44 110,46 108,67 102,26
2018 al 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 1114 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,64 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,04 119,82 113,50 102,00
2019, Q1 117,55 109,00 119,53 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,49 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,99 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,04 137,38 120,35 109,64
o Bazni*
Bazni* indeks o ann
Uokacii KUpARredaing ciians na dan o Korekcijski faktor Meduvremenski
) pop I 1 sklapanja . =(B)/(A) izjednaéena cijena
ugovora (A) vrednovanja
(B)
Novalja, ista 65.000,00 120,35 120,35 1,00 65.000,00
zgrada
Nevala; 52.000,00 119,24 120,35 1,01 S2:484,07
susjedna zgrada
Hcvel; 52.622,85 110,54 120,35 1,00 57.292,92
susjedna zgrada
Nowals, 72.000,00 106,58 120,35 113 81.302,31
susjedna zgrada
*izvor: www.dzs.hr
Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
12 Klabuci¢ 4, 53291 Novalja
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8.2. Interkvalitativno izjednaéenje (za odstupanje u kakvoéi)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba || Usporedba || Usporedba
inskremnalll & o di S B E il bl A
Klabuéié 4, 53291 Novalja B ; Novalja, Novalja,
Kiabueic 4, 53291)( Novalja, ista Novalja, ; :
Novalja zgrada susjedna zgrada SR S
zgrada zgrada
OSNOVNI ULAZNI PODACI o - e -
Meduvremenski izjednacéena cijena - 65.000,00 52.484,07 57.292,92 81.302,31
Netto korisna povrsina 73,00 66,15 53,39 54,28 65,65
Cijena po metru kvadratnom - 982,62 983,03 1.055,51 1.238,42
Indikator vrijednosti 1.064,89 982,62 983,03 1.05551 || 1.23842
STATISTICKA OBRADA [ IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 82,28 81,86 9,39 -173,563
Odstupanje od prosjeka u postotku: 8% 8% 1% 16%
Kvadrat odstupanja: 6.770 6.701 88 30.112
Standardno odstupanje: 104,49 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
|Dvostruko standard. odstupanje: 208,98 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora
(Kp)

u viSestambenoj zgradi

Koeficijent katnosti stana (Kk):

stanovanja (Ksks):  (nije pod utjecajem)

(Il kat i Pk - predzadnja i zadnja etaza) 1,00
Koeficijent orijentacije stana (Ko):
1,08

(dvostrano - popregno)
Koeficijent geografskog polozaja stana - 108
dnevnog boravka (Kgps): (jugozapad) :
Koeficijent utjecaja okoli$a (Kuo):

" 1,00
(prosje¢an standard)
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora 100

Kp =0,28x Kk +0,09x Ko +0,22x Kgps + 0,27 x Kuo + 0,14 x Ksks
Kp =0,28 x 1,00 + 0,09 x 1,08 + 0,22 x 1,08 + 0,27 x 1,00 + 0,14 x 1,00 = 1,025

Indikator TV po m? 1.064,89

X 1,025

1.091,52 €/m?

TrZi$na vrijednost nekretnine (€):

79.683,40 €

TrZisna vrijednost nekretnine (kn):

602.634,45 kn

Trzidna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno:

603.000,00 kn

Validus d.0.0., Zadar
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9. MISLJENJE

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Stan na drugom katu
na adresi:  Klabuci¢ 4, 53291 Novalja

zK¢e: 1074/567
k.o.: Novalja - |
z.k.ulozak: 48
podulozak: 7

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Trzi$na vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

L 603.000,00 kn ] 1€ = 7,562861 kn
[ 79.683,40 € ]

Zadar, 25. lipnja 2020. godine

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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10. 1zjava 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
kupoprodajnih cijena), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internetskih stranica: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemljita procijenili smo u skladu sa vazedim zakonima, propisima i odredbama,
te pravilima struke.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sliénih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno, kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, viasni¢ke, suviasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nemaju nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Vjeko Dizdar, ing.grad. e
Stalni sudski vjestak za i procjéne’ nekretnina

VALIDUS d.o.0.
ZADAR

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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| 11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE
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DOKUMENTACIJA

o NESLUZBENA KOPIJA

J

REPUBLIK\A HRVATSKA

Opéinski sud u Zadgu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAG

Stanje na dan: 30.06.2020. 00:44 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 321524, NOVALJA - I Broj ZK uloska: 48
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3992/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-9868/2020 (E-7)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. Zemljizia Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. Jutro | &hyv m2
Cestice)
1. 1074/567 |KUCA IDVORISTE IZA MARKOVICA KUCE 809
KUCA IZA MARKOVICA KUCE 216
DVORISTE IZA MARKOVICA KUCE | 593
f UKUPNO: [ ] [ 809]

DRUGI ODJELJAK
Rbr. l SadrZaj upisa IPrimjedba
Zaprimljeno 24.09.2012. broj Z-2752/12

Na temelju €1 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 90/11 ),
upisuje se Zabiljezba da je za gradevinu upisanu na kat.Gest. 1074/567 Kuca iza Markoviéa kuée sa 216 m2 i
~"  dvoriSte iza Markoviéa kuce sa 593 m2, upisane u A-I, - priloZen akt za uporabu gradevine - Uvjerenje za

uporabu gradevine Upravnog odjela za graditeljstvo, zadtitu okoliga i prirode, te komunalno gospodarstvo
Li¢ko-senjske Zupanije Odsjek za graditeljstvo Ispostava Novalja, Klasa: 361-05/12-01/17, Ur.br: 2125/1-08-
2-12-04 0d 12.09. 2012.g.

B
Vlastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa lPrimjedba
7. Suvlasniéki dio: 15,54/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Dio ukupne nekretnine upisane u Al povezano s vlasni§tvom posebnog dijela nekretnine i to: STAN 7- II kat,
Eetrverosobni, povriine 61,05 m2, sa loggiom povrsine 14,27 m2, te parking mjestom P7 u prizemlju povrSine
12,50 m2, u nacrtu oznaéeno svjetlozelenom bojom, za korist:

STECAJNA MASA IZA GRAND ALTEKS D.0O.0., OIB: 93905368313, TRG SLOBODE 8, 31000 OSIJEK

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) i 30.06.2020. 08:22:11 Stranica: 1

Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 321524, NOVALJA - I

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 48

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C

Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

Iznos lPrim jedba

1. Na suvlasni¢ki dio: 7 (15,54/100)

1.3 Zaprimljeno 03.03.2017.g. pod brojem Z-4831/2017

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma br 315/06 o zasnivanju
zaloZnog prava (hipoteke) na nekretnini od 31.07.2006.g. soleminizirano po javnom
biljezniku Iva Hanzekovi¢ Zivkovié i Lada Skaricié-Singié iz Zagreba posl.br. OU-
705/06-1 od 03.08.2006.g. uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A-I, STAN
7 11 kat, u iznosu od 560.400,00 kn, s povratom u 84 jednaka mjesedna anuiteta od kojih
prvi dospijeva na pla¢anje dana 01.11.2006.g., a posljednji anuitet dospijeva na placanje
dana 01.10.2013.g., uvedano za redovne ugovorene kamate, eventualne zatezne kamate
koje su promjenjive i obracunavaju se sukladno zakonskim propisima kao i za eventualne
troskove utvrdene u Ugovoru, sa klauzulom ovrhe, u korist:

1.4 Zaprimljeno 17.02.2020.g. pod brojem Z-3992/2020

UKNIIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, Na tem elju Ugovora o ustupu i
prijensu trazbine od 30.01.2020.g., ovjeren pod brojem OV-760/2020 dana 30.01 .2020.g.
i Potvrde od 05.02.2020.g., ovjerene pod brojem OV-936/2020, kod Jjavnog biljeznika
Ilinke Lisonek iz Zagreba, Generalne punoméi od 04.02.2020.g., ovjerene pod brojem: V-
20190211-190160 po javnom biljezniku Jean-Joseph Wagner u Sanemu ( Luksemburg)
dana 08.02.2019.g., uz Apostille od 11.02.2019.g., Ovjerenog prijevoda s engleskog
Jezika stalnog sudskog tumaca za francuski, ruski 1 engleski jezik Petre Pasaric iz
Zagreba, pod brojem OV22/2019 od 15.02.2020.g., Ovjerenog prijevoda s fracuskog
Jjezika 0d 22.02.2020.g.,pod brojem OV18/2019, kod stalnog sudskog tumada za
francuski, ruski i engleski jezik Petre Pasari¢ iz Zagreba, sve preslike ovjerene kod javnog
biljeznika Ilinke Lisonke iz Zagreba pod brojem OV-1142/20, dana 10.02 2020.g.,Izvatka
1z sudskog registra Trgovackog suda u Zagrebu od 10.veljade 2020.g., 1 Rjesenja
Trgovackog suda u Osijeku-Stalna sluzba u Slavonskom Brodu pod brojem: 7/St-
752/2018-31 od 27.01.2020.g., sa APS DELTA S.A., OIB:45421012929, 1. RUE JEAN
PIRET, L2350- LUKSEMBURG za korist: ZELJANA NEKRETNINE D.0.0., OIB:
67703502906, MESNICKA 37, ZAGREB

ZELJANA NEKRETNINE D.0.0., OIB: 67703502906, MESNICKA ULICA 37,
10000 ZAGREB

560.400,00 KN PRVENSTVENI RED
UPISA Z-1937/06
nall, 1.2

Prvenstveni red upisa
na Z-1937/06
nal.3

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.06.2020.

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.06.2020. 08:22:11 Stranica: 2
! Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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Firefox https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSS ViewerPrint. html

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVALJA, 321524
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVALJA k.& br: 1074/567

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 15.06.2020

lod1 15.6.2020. 10:26
Broj elaborata: 89-20
Stan na drugom katu
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‘-
B8 vaLous

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

Zadar, 25. lipnja 2020. godine
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