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Broj elaborata: 17-2020

PROCJEMBENI ELABORAT

izvjesce o procjeni imovine za provodenje ste¢ajnog postupka

Zemljiste
Simuni bb, Pag (79.059 m?)
ZK.C. br. 3850, k.o. Kolan

Procijenjena vrijednost nekretnine (zaokruzeno): 6.980.000,00 EUR
52.750.000,00 kn

88,29 EUR/m?
667,22 kn/m*

Zagreb, 1.10.2020. godine

CENTAR AKCIJA d.o.0.
ZAGREB, KACICEVA 16



SAZETAK

Oznaka elaborata
Predmet

Adresa

Oznaka nekretnine
Plostina

zemljista

Svrha/Uporaba
dokumenta

Pristup do
nekretnine

Uskladenost stanja
uZK i katastru sa
stanjem u naravi

Trzisni polozaj

Narucitelj

Vlasnik nekretnine

Procijenjena
vrijednost
nekretnine:

Dan vrednovanja

Izrada procjene

Elaborat br. 17-2020
Zemljiste, Simuni bb, Pag

17-2020
Procjena vrijednosti nekretnine
Simuni bb, Pag

zk.C.br. 3850, k.o. Kolan,
odgovara k.C. br. 3850, k.o. Kolan

79.059 m?-plostina cestice prema upisu u zemljisnu knjigu i
posjedovni list

Izvjesce o procjeni imovine za provodenje stecajnog postupka
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

Zagrebacka ulica 2., 31000 Osijek

Poslovni broj spisa St-722/2019

Sudac Boris Vukovi¢

Direktan pristup putem javne povrsine

Stanje je uskladeno

2. Veliki gradovi u unutrasnjosti + manje atraktivne lokacije na
moru

ONTIME FINANCE AS,
RAGNHILD SCHIBBYES VEI 26,
0968 OSLO, NORWAY

PAG PANORAMA D.0.0., OIB: 75093889861, IVANA
LUCICA 2 A, 10000 ZAGREB, HRVATSKA, udio 1/1

52.750.000,00 kn
6.980.000,00 EUR

1.10.2020.

Centar Akcija d.o.o0., Zagreb, Kaciceva 16,

ol _CeA

L] X

'.Ji " Cank Akobs don, Pagrek

1
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4+ RJESENJEOIMENOVAN)U

=

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subica #rinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1 50017
Zagreb, 17. veljade 2017,

RIESENIE

Predsjednik  suda  Zupanijskog suda o Zagrebu. odluéujudi povoedom  zahtjeva
lomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Lakona o sudovima { Narodne Novine
br. 2813, 33/15 1 82/15) u vezi s ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne
Novine br, 38/14. 123/151 23/16).

rijesioje

Tomislav Perkovié, dipling.arh. ir Zagreby, Kaciceva 16, ponovno se imenuje
stalnim sudskim viestakom za GRADITELJISTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlodenje

lomislav Perkovié, podnio je zahijev za ponovio imenovanje stalmim sudskim
Vjestakom za graditeljstvo i procienu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vicstacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢1. 12, st 4, Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turodic. univ.spec.crim.

V

O tome obavijest:

1. Tomislay Perkowvié

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

3
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb. 20. svibnja 2019.

RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akcija d.o.o.. temeljem €1, 126 st. 3.1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15. 8/16
67/18) u vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15
i 29/16),

rijesioje

Utvrduje s¢ da pravna osoba CENTAR AKCLJA d.e.0. iz Zagreba. Kagideva 16
ispunjava uvjete iz €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vijeStatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestagenja iz navedenog podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vijestatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.o., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjedtaéenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.0. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjeStatenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o lmEl‘lO‘-’an_]l.l Tomislava Perkovica, dipl.ing.arh., stalnim sudskim v_;cstak{)rn 7a
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni vjestak zaposlen u tvrtci Centar Akcija d.o.0.. kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja za navedenog vjestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvijeti iz €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

PREDSIJEDNIK SUDA

Ivan Turudid, univ.spec.crim.

w

O tome obavijest:
1. CENTAR AKCIJA d.o.0.
2. Mimstarstvo pravosuda
3. Uspis
4
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19)

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

= 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, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon ozemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18,110/18)

» Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

» Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Majcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova“

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)

= UPU Naselja Simuni, Grad Pag ("Sluzbeni glasnik Grada Paga” br.05/2016)

5
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4+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine — u naravi
zemljista plostine 79.059 m?, prema upisu u zemljiSnu knjigu i posjedovni list, a koje se
nalazi na adresi Simuni bb, u naselju Simuni koje pripada gradu Pagu, u Zadarskoj
zupaniji.

Dan vrednovanja: 1.10.2020.
Dan kakvoce: 1.10.2020.

Predmet procjene

2943

3850

Kolan

3850

Kolan

,Pasnjak Zezovica"

79.059 m*

PAG PANORAMA D.0.0., OIB: 75093889861, IVANA LUCICA 2 A,
10000 ZAGREB, HRVATSKA

Vidljivo u prilozenom zk izvatku

IDENTIFIKACIJA

Prema identifikaciji u katastru, vidljivo je da zk.c.br. 3850, k.o. Kolan, odgovara istoimenoj
k.c.br. 3850, k.o. Kolan.

6
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+ OPISI PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je zemljiSte koje se sastoji od jedne cCestice, koja se nalazi u naselju
Simuni koje pripada gradu Pagu, na adresi Simuni bb.

Grad: Pag (naselje Simuni)

Broj stanovnika: 3.846

Povrsina: 162 km?

Gustoca populacije: 23,74 stanovnika / km?

Prometna povezanost: dobra: cesta, otok Pag je povezan sa kopnom trajektom i
mostom

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Simuni, koje pripada gradu Pagu, na otoku Pagu,
na njegovoj jugozapadnoj obali (prema otvorenom moru). Predmetna cCestica je okruzena
neizgradenim zemljiStima, te ima pristup na javnu povrsinu.

Naselje Simuni su malo ribarsko mjesto smjesteno na jugozapadnoj strani otoka Paga, na
pola puta izmedu grada Novalje (11 km) i grada Paga (12 km), udaljeni oko 15 minuta voznje
od trajektnog pristanista Zigljen. Administrativno pripadaju gradu Pagu. Samo naselje je
smjesteno u tri prirodne uvale. U sjevernoj uvali nalazi se ACI Marina Simuni koja sa 150
vezova u moru i 30 suhih vezova pruza sigurno utociste i sidriste plovilima. SrediSnja uvala
namijenjena je ribarskim brodicama kojima sluzi kao luka, te kao mjesto prodaje netom
ulovljene ribe. U trecoj, juznoj, uvali smjestila se Sljuncana plaza.

Nedaleko od naselja smjeSten je drugi najveci autokamp na otoku Pagu, autokamp
Simuni. U njemu se nalazi mali $portski centar (odbojka na pijesku, tenis, mini golf),
trgovina, grill-restaurant, pizzeria, te diving centar.

kartografski prikaz

65 | Lieki Osik
Stara Novalja
=
Smiljan
MNovalja
. Gosplc
Vemn![{;? i
karlobag 25 |
’ Brusane
Mandra E3

Poc
Go!

Pag Lukove

Suganie

Otok Maun Hgane

Olib
665
Povljana Triban] f
pal
A Rtina Starigra
7
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Simuni

Q Simuni Camping Village

PlaZa Jadro)

S )3
izvor: https://geoportal.dqu.hr

8
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POLOZAJ LOKACIJE izvrsna | vrlodobra dobra losa
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
emisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK DOBRA LOKACIJA

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima i javnim autobusnim prijevozom, dok se u obliznjem
gradu Pagu nalaze svi javni sadrzaji potrebni za zivot. Na predmetnoj lokaciji nije izvedena
infrastruktura, no Cestica ima izlaz na javnu prometnu povrsinu, a nekretnina se nalazi na
umjereno mirnoj lokaciji. Parkiranje je moguce na predmetnoj Cestici uz prometnicu.

9
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4+ OCEVID

Ocevidom je utvrdeno kako je rijeC o zemljistu koje se sastoji od jedne cestice, a to je
zk.c.br. 3850, k.o. Kolan, a koja odgovara istoimenoj k.C.br. 3850, k.o. Kolan. Plostina
predmetne cCestice iznosi 79.059 m? prema upisu u zemljisSnu knjigu i posjedovni list.
Cestica se nalazi na ulazu u naselje, na adresi Simuni bb.

Predmetna Cestica nalazi se na terenu u blagom padu prema obalnoj liniji, smjestena je uz
javnu prometnicu, te nije ogradena. Cestica nije odrzavana, te je prekrivena travom i niskim
raslinjem, makijom te dijelovima prekrivenim stijenama i kamenjem. Predmetna lokacija
ima pogled na uvalu naselja Simuni sa ACI-jevom marinom, te se nalazi u blizini okolnih
atraktivnih plaza u susjednim uvalama.

Lokacija ima pristup na javnu asfaltiranu prometnu povrsinu, glavhu prometnicu koja ulazi
u naselje, no kako Cestica nije uredena, parkiranje na njoj je trenutno moguce samo na
odredenim dijelovima uz prometnicu. Cestice je okruzena sa neizgradenim povrsinama
istog uredenja.

Fotodokumentacija

Zracni pogle

i

d na makrolokaciju naselja Simuni:
:ir-d' r.-"._' - B * o TEG TS
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Pogled na ACI marinu Simuni, naselje i okolne uvale:

Pogled na cesticu sa prometnice:

1
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£ UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine: zemljiSte
status: neizgradena Cestica
namjena: Prema UPU Simuni:

dio parcele (49.500 m? - prema podacima dostavljenim od
strane narucitelja) se nalazi unutar zone S1 - zona stanovanja
niske gustoce, sa vrlo malim djelom u Z zoni - zastitna zelena
povrsina, Cija tocne dimenzije nisu definirane u planu, te se
promatra kao zajednicki dio S1zone;

dio parcele (29.559 m? - prema podacima dostavljenim od
strane narucitelja) se nalazi izvan gradevinske zone

opis Cestice: rijeC je 0 zemljiStu koje se sastoji od jedne cCestice k.C.br. 3850,
k.o. Kolan, plostine 79.059 m? na terenu u padu prema
obalnoj crti, zemljiSte nije ogradeno, prekriveno je stijenama,
niskim raslinjem i travom, ima pristup na javnu prometnicu, a
parkiranje je otezano jer Cestica nije uredena (moguce samo
uz rub prometnice na nekim mjestima)

kategorija zemljista: 1. kategorija - dio od 49.500 m*
4. kategorija - dio od 29.559 m?

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

Druga kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treéa kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.

13
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PROSTORNO UREDENJE

Predmetno zemljiste se, prema Prostornom planu grada Paga i UPU-u Simuni” (dostupni
na mreznom pregledniku Grada Paga:
https://www.pag.hr/index.php/gradska-uprava/prostorni-planovi/upu-naselje-simuni):

dio parcele (49.500 m? - prema podacima dostavljenim od strane narucitelja) se nalazi
unutar zone S1 - zona stanovanja niske gustoce, sa vrlo malim djelo u Z zoni - zastitna
zelena povrsing, Cija tocne dimenzije nisu definirane u planu, te se promatra kao zajednicki
dio S1zone;

dio parcele (29.559 m? - prema podacima dostavljenim od strane narucitelja) se nalazi
izvan gradevinske zone.

Prostorni plan Grada Paga — koristenje povrsina:

PROSTORI/POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREPENJE POVRSINA NASELJA

IZGRADENI DIO

NEIZGRADENI UREBENI DIO

NEIZGRADENI NEUREDENI DIO

14
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Urbanisticki plan uredenja ,Naselja Simuni” - Koristenje i namjena:

IZGRADENI | NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCGJA NASELJA
@ stambena namjena - niska gustoéa (neizgradeni dio)

@ zaltitna zelena povréina (planirana)

PLANIRANI SADRZAJI UNUTAR PROSTORNIH CJELINA
[ 1] zona stanovanija niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)
zona stanovanja niske gustoce (S1)

| 7] zona stanovanja niske gustoce (S1)
[ 8] zona stanovanja niske gustoce (S1)
zona stanovanja niske gustoce (S1)

15
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Urbanisticki plan uredenja ,Naselja Simuni” - Uvjeti gradenja:
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1 nova gradnjafuredenje

Q vrsta gradnje:
stambena zgrads tip A (A). mjedovita Lzgradnjs - stambena 2grada fip A tp B (AB),
0 mjsdiovita lzgrednja - stambens zgrada tipe A | B | posliovna zgrada tip C (MG),

pradevina druftvena namjene (D), gradevina poslovna namjana (K], ugosthelstvo
bez smjsBtaja (), smjedits) | boravak gosfu () | santama zgradalureds) (82)

PLANIRANI SADRZAJI UNUTAR PROSTORNIH CJELINA
zona stanovanja niske gustoce (S1)
zona stanovanja niske gustoce (S1)
zona stanovanja niske gustoce (51)

zona stanovanja niske gustoce (S1)
[2] zona stanovanja niske gustoée (S1)
zona stanovanja niske gustoce (S1)
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Urbanisticki plan uredenja ,Naselja Simuni” - Odredbe za provodenie:

Clanak 5.

(1) U zoni stambene namjene (S1) - niska gustoca, moZe se planirat izgradnja samostojecih stambenih
zgrada. Unutar ove zone nisu planirane zgrade poslovne, usluzne ili javne namjene.

Clanak 104.
(1) Osnovni uvjet za uredenje gradevne Cestice | gradenje stambene zgrade ufvrdeni su fablicom koja
slijed::
TIP ZGRADE
UVJETI GRADNJE - Miz
: s Dwojna
Samostojeca ) ) ) tar izgrad
(nije dozvoljena u zoni (S1) fsar;;;; E:rr:.:ir;j:]nog
Po+P+1+Pk
o | Po+P+1+Pk | Po+P+Pk Po+P+Pk | Po+P+1
Majvisa dozvoljena katnost Po +P+Pkil il il Po+P+1+Pk il i
gradevine S+P+Pk il
5+P+1+Pk S+P+Pk S+P+1+Pk S+P+Pk 5+P+1
u izgradenom
dijelu naselja
75
lE.-r':;a]ksin"ualna visina zgrade 55 85 55 85 55 85
u izgradenom
dijelu naselja
350 600 300 450
250
. 300 500 u 400 250 300
Minimaina velicina uizgradenom | uizgradenom | izgragenom | u izgradenom
gradevinske Cestice (m?) dijelu GP-a dijelu GP-a dijely dijelu naselja
naselja
60[3;1;0”' ﬂﬂ?su1?nnl nije dozvoljeno u zoni (51)
Minimalna irina
gradevinske destice (m) 14 18 13 145 8 10
Najvii dozvoljeni broj 2
stambenih jedinica po 3 4 2 3 1 2
gradevini u izgradenom
dijelu naselja
Minimalna flocrtna bruto
veliéina gradevine 80«70 6.0x7,0 5.0x8,0
(ZirinaxduZina) (m)*
Maksimalni koeficijent
izgradenosti 03 03 03 03 03 03
a. Stambena zgrada
b. Stambena zgrada sa
zasebnim nestambenim 03 0,3 nije dozvoljeno nije dozvoljeno
prostorom
Maksimalni nadzemni
kosficiient iskoristivost 06 09 06 09 0B 09
{Kin]
Maksimalni koefcjent 09 12 09 12 09 12

Maksimalna nadzemna

gradevinska (bruto) 300 600 200 300 200 250
povriina zgrade

*minimalna tlocrina bruto veliCina gradevine obuhvaca sve istake na gradevini — balkone, terase, stubista i druge
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Katnost: prizemlje+1+potkrovlje (3 nadzemne etaze)
Minimalna plostina parcele je 800 m?

Maksimalni koeficijent izgradenosti je 0,3
Maksimalni koeficijent iskoristivosti nadzemni je 0,9
Maksimalni koeficijent iskoristivosti ukupni je 1,2

[zmjera Cestice je izvrSena prema podacima dobivenim od strane Narucitelja, te pregledom
na mreznim pretrazivacima (Geoportal, eNekretnine):

. ; | dio zemljiSta| dio zemljiSta izvan
5 plostinau m S c
k.C.br. k.o . u S1 namjeni | zone gradevinske
prema zk. izvatku
um’ namjene u m’
3850 Kolan 79.059 49.500 29.559
ukupno: 79.059 49.500 29.559
18
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Podatci upisani u zemljiSnoj knjizi

listu.

= ‘o 2 - 2
. zk. s . plostinaum” | plostinaum
zk.C.br. k.o ulozak 2 k.c.br k.o prema zk. izvatku prema posj. listu
E‘E
3850 Kolan 2943 < 3850 Kolan 79.059 79.059
ukupno: 79.059 79.059

u skladu su sa podatcima upisanim u posjedovhom

Vlasnistvo je utvrdeno uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige u kojem je kao vlasnik upisan:
PAG PANORAMA D.0.O., OIB: 75093889861, IVANA LUCICA 2 A, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA, sa udjelom 1/1.

Eventualni tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zk. izvatka.

19
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+ PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,067 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: ~ Zagreb /803.900
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP:2,9%
Stopa nezaposlenosti: 1,1%
Stopa inflacije: 0,8%
Valuta: Kuna (100 Lipa)

U 2019. godini BDP je rastao 2,9% u odnosu na 2018.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2019. iznosila je 7,/%, a za zene 8,9%, prema
Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku, Sto u odnosu na prosinac 2018. pokazuje da je
trziSte rada nastavilo jacati.

Na godisnjoj razini, u odnosu na 2018., prosjecna godisnja stopa inflacije iznosila je 0,8%.

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 287,7 milijardi kuna, to je 2,1% viSe nego
godinu dana prije. Oc¢ekuje se pad omjera javnog duga u odnosu na BDP, pri cemu ¢e pad
udjela duga u BDP-u biti potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te tecajnim
kretanjima.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivho utjece na
rast potrosSnje i smanjenje nezaposlenosti.

U prethodnoj 2019. godini trziste je najviSe obiljezilo ulaganje u komercijalne nekretnine.
Vecina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.

Takoder, trziste nekretnina je obiljezio rast trazenih cijena stambenih nekretnina na koji su
utjecale drzavne subvencije i nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina Sto je utjecalo na
povecanu potraznju, a ha cijenu stanova u novogradnji utjecao je i nedostatak radne snage
u gradevinskom sektoru.

2019. godina bila je uspjesna i na trziStu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko
vecih uredskih projekata, a dovrseno je prosirenje nekih postojecih uredskih kompleksa.
Potraznja je proizlazila uglavnom iz selidbi u vece prostore i iz Sirenja tvrtki na postojecim
lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti uredskih prostora na niske razine.

Nastavit ¢e se traziti i prodavati zemljista u priobalju velicine od 500 do 1.000 m? za
mogucu gradnju turistickih vila, povrsine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet
da su na moru, ali trebaju imati atraktivan pogled i okucnicu.
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/bog smanjenja stope poreza na nekretnine s Cetiri na tri posto, u 2020. godini ocekuje se
umjeren rast potraznje za stanovima, s obzirom na to da uvjeti pogoduju kupcima.

U 2020. godini ocekuje se rast BDP-a 2.9 %, dok bi inflacija i dalje trebala ostati na relativno
niskim razinama.

Uoci 2020. godine, Hrvatska ce presjedati Europskom unijom te se ocekuje rast poslovnih
aktivnosti na trzistu.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

Nakon sto su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., mozemo konacno i donijeti
zakljucak za tu najdinamicniju godinu na trziStu nekretnina od 2008. godine. Prva
polovica godine je bilo polugodiste s najvecim rastom cijenom od osamostaljenja
Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zakljucila sa
godisnjim rastom od 9,2 %.

Jasno se uocava 1 usporavanje prometa na trzistu uslijed, vrlo cesto, nerealnog rasta
trazenih cijena. Realizirane su vrijednosti ipak nize. Uocava se i sve veca razlika izmedu
trazenih i realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je pocetku 2019. godine razlika
iznosila 7%. Treba upozoriti da se trziste nekretnina ne moze jednako promatrati na
cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista velike kao i uzroci koji utjeCu na trziste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, 1 slabog oporezivanja
turistickog iznajmljivanja Sto potice kupnju nekretnina pogodnih za turisticko
iznajmljivanje, na rast cijena jasno utjecCu i drzavne subvencije. To se dobro vidi na rastu
cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na KoriStenje istih.
Nastavit Ce se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, §to se posebno odnosi na
rabljene nekretnine. TrziSte ¢e se u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom
trziSnom ciklusu. Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

BN Index

L]

BN indeks 12/2019 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom
tromjesecju 2019. u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%, dok su u
godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za
0,5%, a u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 3,4%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 10,4%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2019. u odnosu na trece tromjesecje
2019. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 2,9%, za Jadran za 1,9% i za Ostalo za 5,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku
su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

2 ZA ST STIK : - 2)
73 e Indeksi (@ 2015. = 100)
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS IndiCeS (Q 2015 = 100) 2)

novi postojeci
stambeni  |stambeni
Tromjesecje objekti objekti
New Existing

Quarter dwellings  |dwellings
2015. Q1 101,05 100,87 012 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 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 10]1%73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 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 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
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. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 {31515 119,24 102,24
Q3 121436 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 10.TRAVNJA 2020., BROJ: 13.1.2/4.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
Navedeni podaci su mjerodavni na dan vrednovanja i kakvoce 4.5.2020..
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+ PROCJENA

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

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

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

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiCajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

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

1. opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitel;.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obiCaje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

S obzirom na vrstu nekretnine, njezine specificnosti te na stanje nekretnine, u ovoj procjeni
koristena je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi
se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiste,
koristili smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz hajmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog 1  meduvremenskog izjednacCenja te
kontrola/statisticka obrada.

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

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru sto je obi¢no 1 m?
povrsine (gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa ha
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu
metodu.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Gradevinski dio predmetne parcele:

U predmetnom naselju Simuni i predmetnoj katastarskoj op¢ini Kolan pronadeno je
dovoljno poredbenih transakcija.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljiStima u
gradevinskom podrudju naselja, u velikoj blizini predmetne lokacije, priblizno usporedivih
plostina (nakon parcelacije predmetnog zemljista), nalaze se na slicnoj mikrolokaciji,te su
istih uvjeta gradnje.

[z statistiCke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, izrazito razliCitih namjena zemljista,
razlicitih uvjeta gradnje, neusporedivih plostina i mikrolokacija nekretnine, te
preniske/previsoke cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih cestica te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje kako slijedi.
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Procjenjivana nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
koeficijent
X X . oe.lcpen . . Kategorija
katastarska cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivosti Namjena .
zemljista
nadzemno (kisn)
dio k.¢.br. 3850, k.o.Kolan 1.10.2020. 49.500 m? 0,90 S1 1

1. poredbena nekretnina

e

| Podadi o nekretnini
Gradevinsko zemijiste - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1087860
Datum pregleda 11.3.2020.
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 4017527
| Vrsta ugovora KP - KUPGPRODAJA
5 . PovrSina u prometu 593,00
| Vrijednost nekratnine (KN) 519.440,67
Datum ugovora 29.03.2019
| Status podatka PREUZETC OD PU
PAG - OSTALO POLIOPRIVREDNO
TLO I SUME
PSS - POLIOPRIVREDNO TLO,
SUMA T SUMSKO ZEMUIISTE

| Cjenovni biok

| Pretefita namjena cjenovnog bloka

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar iste je k.o. 1 naselja, te
unutar iste namjene zemljista (S), kao i istih uvjeta gradnje. Mikrolokacija je priblizno
slicna, te je neSto manje plostine, no dovoljno slicne da bude usporediva (pretpostavka
parcelacije predmetnog zemljista).

2. poredbena nekretnina

" Podad o nekretnini
d Gradevinsko zemlji5te - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 12245487
Datum pregleda 11.3.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3037573
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 176,75
Vrijednost nekretnine (KN} 147.955,78
Datum ugovora 05.12.2018
Status podatka PREUZETO OD PU
Z = PAG - OSTALO POLJOPRIVREDNG
gt TLO T SUME

PSS - POLIOPRIVREDNG TLO,

Pretefita namjena clenovnog bioka SUMA I SUMSKO ZEMLIISTE

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar iste je k.o. i naselja, te
unutar iste namjene zemljista (S), kao i istih uvjeta gradnje. Mikrolokacija je priblizno
slicna, te je neSto manje plostine, no dovoljno slicne da bude usporediva (pretpostavka
parcelacije predmetnog zemljista).
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3. poredbena nekretnina

Podaci o nekretnini
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 635857

Datum pregleda 11.3.2020.
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE

1D PN (PU) 3411643
| Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 725,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 824.877,90

Datum ugovora 18.07.2016
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
PAG - OSTALO POLJOPRIVREDNO
TLO ISUME
P35 - POLIOPRIVREDNO TLO,
SUMA I SUMSKOD ZEMUISTE

Cjenovni blok

Pretezita namjena genovnog bloka

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar iste je k.o. 1 naselja, te
unutar iste namjene zemljista (S), kao i istih uvjeta gradnje. Mikrolokacija je priblizno
slicna, te je nesto manje plostine, no dovoljno slicne da bude usporediva (pretpostavka
parcelacije predmetnog zemljista).

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno
odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja.
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Dio predmetne parcele izvan gradevinskog dijela:

U predmetnom naselju Simuni nije pronadeno dovoljno poredbenih transakcija, te je
pretraga prosirena na cijelu predmetnu k.o. Kolan.

| .

U statisticku obradu 1 izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljiStima izvan
gradevinskog podrucja naselja, viSeg cjenovnog ranga (predmetno zemljiSte se nalazi
odmah uz gradevinski dio pa je moguce pretpostaviti vecu vjerojatnost za buduce
prenamjene zemljiSta, kao i atraktivno pozicioniranje predmetne lokacije sa pogledom na
uvalu Simuni), priblizno usporedivih plostina, te da se nalaze na priblizno sli¢noj
mikrolokaciji.

Iz statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, razlicitih namjena zemljiSta, izrazito
razliCitih mikrolokacija nekretnine, te preniske cijene transakcija.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih cCestica te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje kako slijedi.
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Procjenjivana nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
koeficijent
X X . oe.lcpen . . Kategorija
katastarska Cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivosti Namjena .
zemljista
nadzemno (kisn)
izvan
dio k.¢.br. 3850, k.o.Kolan 1.10.2020. 29.559 m? - gradevinske 4.
Zone

1. poredbena nekretnina

Podad o nekretnini = @lix|
‘ Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena £
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 747481
| Datum pregleda 11.3:2020.
PZ - POLJOPRIVREDNO
Wrsta nekretnine ZEMLIIETE
1D PN (PU) 3575371
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Povrsina u prometu 1.219,50
Wrijednost nekretnine (KN} 50.000,00
Datum ugovora 02.05.2017
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KOLAN - SUMSKD 2
PS - OSTALA POLIOPRIVREDNA
Pretefita namjena cjenovnog bloka TLA, SUMA, SUMSKO ZEMLIISTE, |
PASNJACT I KAMEMNJART b4l

Poredbena nekretnina se nalazi unutar iste k.o. Kolan, te izvan gradevinskog podrucja kao i
predmetni dio Cetice. Mikrolokacija je priblizno sli¢na, te je manje plostine, no dovoljno
sli¢cne da bude usporediva.

2. poredbena nekretnina

1234200
Datum pregleda 11.3.2020.

: PZ - POLJOPRIVREDNO
‘ Vrsta nekretning ZEMLIISTE

1D BN (PU) 4200589
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
PowvrSina u prometu 3.898,00
' Vrijednost nekretnine (KN) 149,000,00
 Datum ugovora 17.02.2020
| Status podatka PREUZETO OD PU
‘ Cjenovni blok KOLAN - SUMSKOD 2
| P5 - OSTALA POLIOPRIVREDNA
| Pretefita namjena cjenovnog bloka TLA, SUMA, SUMSKO ZEMUIISTE,
PASNIACT T KAMENJART V|

Poredbena nekretnina se nalazi unutar iste k.o. Kolan, te izvan gradevinskog podrucja kao i
predmetni dio cetice. Mikrolokacija je priblizno slicna, te je manje plostine, no dovoljno
slicne da bude usporediva.
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3. poredbena nekretnina

Podaci o nekretnini

| Poljopri jite - Zhirka
Naziv atributa

[ IDZKC

| Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

| ID PN (PU)

| Vrsta ugovora

| Povréina u prometu

i Vrijednost nekretnine (KN)

| Cjenovni blok

T

Vrijednost atributa
1227382
11.3.2020.

PZ - POUOPRIVREDNO
ZEMUIISTE

3779211

KP - KUPOPRODAJA

1.715,00

69.000,00

13.04.2018

PREUZETO OD PU

KOLAN - VRIJEDNO OBRADIVO

Elaborat br. 17-2020
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O
| PreteZita namjena cjenovnog bloka P2 - VRUEDNO OBRADIVO TLO ¥

Poredbena nekretnina se nalazi unutar iste k.o. Kolan, te izvan gradevinskog podrucja kao i
predmetni dio Cetice. Mikrolokacija je priblizno slicna, te je manje plostine, no dovoljno
sli¢cne da bude usporediva.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno
odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja.

31
Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 17-2020
Zemljiste, Simuni bb, Pag

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda - gradevinski dio
parcele S1 namjene

Obiljezja procjenjivane nekretnine

koeficijent -
. ) . . e . i Kategorija
katastarska Cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivosti Namjena .
zemljista
nadzemno (kisn)
dio k.c.br. 3850, k.o.Kolan 1.10.2020. 49.500 m? 0,90 S1 1
Poredbene nekretnine
koeficijent
Redni _ y . e . Cijena Cijena
K katastarska Cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena N )
broj EUR EUR/m2
nadzemno (kisn)
1 dio k.c.br. 2716/12, k.o. Kolan ozu-19 593,00 m? 0,9 S1 68.733 115,91
2 k.c.br. 2721/12, k.o. Kolan pro-18 176,75 m? 0,9 S1 19578 110,76
3 k.¢.br. 2723/31, k.o. Kolan srp-16 725,00 m? 09 S1 109.148 150,55
a) Meduvremensko izjednacavanje
. . Bazni indeks na | Bazni indeks na] Korekcijski Meduvremenski
Redni L B Cijena . . . N .
broi katastarska Cestica Datum transakcije EUR/m2 dan vrednovanja | dan sklapanja faktor izjednacena cijena
) (A) ugovora (B) B/A EUR/m2
1 dio k.c.br. 2716/12, k.o. Kolan ozu-19 115,91 118,67 1,01 117,55
2 k.¢.br. 2721/12, k.o. Kolan pro-18 110,76 120,35 113,50 1,06 117,45
3 k.c.br. 2723/31, k.o. Kolan srp-16 150,55 101,80 1,18 177,98
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA I
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADN]JU (Prilog 4)
VODOVA I1zjednacena cijena
. . L Utjecaj prava zbog utjecaja
Redni . Ka.tegonja zeml]lsté . ) . Koeficijent Utjecaj Prava sluznosti spremnosti za gradnju
) katastarska Cestica ovisno o spremnosti| Udio vrijednosti N . sluznosti puta i ; sluznosti
broj R preracunavanja i vodova (Prilog 1 prava sluznosti
za gradnju (Prilog 2) 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 dio k.c.br. 2716/12, k.o. Kolan 1. 100% 1,00 1,00 1,00 117,55
2 k.¢.br. 2721/12, k.o. Kolan 1. 100% 1,00 1,00 1,00 117,45
3 k.¢.br. 2723/31, k.o. Kolan 1. 100% 1,00 1,00 1,00 177,98
Interkvalitativno izjednacavanje
Meduvremenski i
Izjednacena cijena koeficijent Kosficiient interkvalitativno izjednacena | Konacno izjednacena
oeficijen
Redni katastarska Cestica zbog utjecajaa) i b) [ iskoristivosti . ) . cijena zbog utjecaja a), b) i mjere cijena
) preracunavanja L X
broj EUR/m2 ndzemno (Kisn) zemljista EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 0,90
1 dio k.¢.br. 2716/12, k.o. Kolan 117,55 0,90 1,00 117,55 117,55
2 k.c.br. 2721/12, k.o. Kolan 117,45 0,90 1,00 117,45 117,45
3 k.¢.br. 2723/31, k.o. Kolan 177,98 0,90 1,00 177,98 177,98
Srednja vrijednost EUR/m2 137,66
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Kontrola — statisticka obrada
. Apsolutna
. o . . Apsolutno Relativno N ) o Pojedinacno
Redn Konacno izjednacena cijena ) . vrijednost Kvadrat Pravilo
. . ) ()([5[(1/)(1”/('()(1 ()(]STU])(IH/(‘ X R odstupanje
i broj EUR/m2 . . apsolutnog odstupanja 2-sigma )
prosjeka od prosjeka ) od prosjeka
odstupanja
1 118 -20,11 -15% 20,11 404 prihvatljivo prihvatljivo
2 117 20,21 15% 20,21 408 prihvatljivo prihvatljivo
3 178 40,32 29% 40,32 1.626 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena 137,66
Standardna devijacija 28,51
Dvostruka standardnadevijacija 57,03
Prosje¢no apsolutno odstupanje 26,88
TrziSna vrijednost zemljista 49500 m? X 137,66 €/m2 = 6.814.161,61 €
TrziSna vrijednost zemljista (zaokruzeno) 6.814.000,00 €
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda - izvan

gradevinskog dijela parcele

Obiljezja procjenjivane nekretnine
koeficijent -
. ) . . e . i Kategorija
katastarska Cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivosti Namjena .
zemljista
nadzemno (kisn)
izvan
dio k.¢.br. 3850, k.o.Kolan 1.10.2020. 29.559 m? - gradevinske 4.
zone
Poredbene nekretnine
koeficijent
Redni L . . . oe‘mf]en . . Cijena Cijena
. katastarska Cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena
broj EUR EUR/m2
nadzemno (kisn)
1 dio k.¢.br. 3581, k.o. Kolan svi-17 1.219,50 m? - igz 6.616 543
2 k.¢.br. 3510, k.o. Kolan vlj-20 3.898,00 m? - ig.z 19.716 5,06
3 k.¢.br. 9496, k.o. Kolan tra-18 1.719,00 m? - P2 9.130 531
a) Meduvremensko izjednacavanje
. . Bazni indeks na |Bazni indeksna| Korekcijski Meduvremenski
Redni . . Cijena . . . . .
A katastarska Cestica Datum transakcije dan vrednovanja | dan sklapanja faktor izjednacena cijena
broj EUR/m2 )
(A) ugovora (B) B/A EUR/m2
1 dio k.c.br. 3581, k.o. Kolan svi-17 543 106,58 1,13 6,13
2 k.¢.br. 3510, k.o. Kolan vlj-20 5,06 120,35 118,05 1,02 516
3 k.¢.br. 9496, k.o. Kolan tra-18 531 109,33 1,10 5,85
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA |
UTJECA) SPREMNOSTI ZA GRADN]JU (Prilog 4)
VODOVA Izjednacena cijena
. o Utjecaj prava zbog utjecaja
Redni Katastarska cestics Kétégonjé zeml]lsT Udio viiednosti koeficijent -:Jljveca]-l;')ravla' sluznosti ~ [[spremnosti za gradnju
broj atastarska Cestica ovisno o sprer‘nnos i io vrijednosti preracunavanja s uzn.os iputa | iova (Prilog i prava sluznosti
za gradnju (Prilog 2) 3)
Procjenjivana nekretnina 4. 100% 1,00 1,00
1 dio k.c.br. 3581, k.o. Kolan 4. 100% 1,00 1,00 1,00 6,13
2 k.¢.br. 3510, k.o. Kolan 4. 100% 1,00 1,00 1,00 516
3 k.¢.br. 9496, k.o. Kolan 4. 100% 1,00 1,00 1,00 5,85
Interkvalitativno izjednacavanje
Meduvremenski i
Izjednacena cijena koeficijent Koeficiient interkvalitativno izjednacena | Konacno izjednacena
. . . oeficijen , . A -
Redni katastarska Cestica zbog utjecajaa) i b) | iskoristivosti . ) . cijena zbog utjecaja a), b) i mjere cijena
preracunavanja o
broj EUR/m2 ndzemno (kisn) zemljista EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina -
1 dio k.c.br. 3581, k.o. Kolan 6,13 - 1,00 6,13 6,13
2 k.¢.br. 3510, k.o. Kolan 516 - 1,00 516 516
3 k.¢.br. 9496, k.o. Kolan 5,85 - 1,00 585 5,85
571

Srednja vrijednost EUR/m2
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Kontrola - statisticka obrada

. Apsolutna
o . . Apsolutno Relativno N ) Pojedinacno
Redn Konacno izjednacena cijena X . vrijednost Kvadrat Pravilo .
. . ) odstupanje od odstupanje . o odstupanje
ibroj EUR/m2 ) . apsolutnog odstupanja 2-sigma
prosjeka od prosjeka ) od prosjeka
odstupanja
1 6 042 7% 042 0 prihvatljivo prihvatljivo
2 5 0,55 10% 0,55 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 6 014 2% 0,14 0 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 571
Standardna devijacija 041
Dvostruka standardna devijacija 082
Prosjecno apsolutno odstupanje 037
Trzisna vrijednost zemljista 29.559 m? X 5,71 €/m2 = 168.774,49 €
TrzisSna vrijednost zemljisSta (zaokruzeno) 169.000,00 €
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REKAPITULACIJA Plostina (m?) Vrijednost Vrijednost (zaokruzeno)
Dio zemljiSta unutar gradevinske
. 49.500 6.814.161,61 € 6.814.000,00 €
namjene S1
Dio zemljista izvan gradevinske namjene 29.559 168.774,49 € 169.000,00 €
Ukupno: 79.059 6.982.936,10 € 6.980.000,00 €
Ukupno (kn): 52.750.000,00 kn
88,29 €/m?
667,22 kn/m?
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+ ZAKLJUCAK
Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine i to zemljista

koje se sastoji od jedne cCestice plostine 79.059 m? prema upisu u zemljiSnu knjigu i
posjedovni list, a koja se nalazi u naselju Simuni (unutar grada Paga), na adresi Simuni bb.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO): 52.750.000,00 kn
6.980.000,00 €

po m? 667,22 kn/m?
88,29 €/m?

Srednji tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 1.10.2020. te iznosi 7,557401 kn/ €.

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja PDV-a regulirano je sukladno
vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Slobodan Cerovac, ing. grad.,
suradnik

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

)
\

Zagreb, 1.10.2020. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVATKA 1ZZEML] ISNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja

m, = NESLUZBENA KOPIJA
-I

J..'
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL PAG
Stanje na dan: 06.05.2020. 00:05 Vertficirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 321516, KOLAN Broj ZK uloska: 2943
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5836/2018
Alktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
by, | Zemliita Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro | &hv m2

cestice)
L 3850 PASNJAK ZEZOVICA 79059

UKUPNO: 79059
B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasnic¢lkd dio: 1/1
PAG PANORAMA D.0.0., OIB: 75093889861, IVANA LUCICA 2 A, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

1.2 Zaprimljeno 11.08.2016.g. pod brojem Z-16375/2016 ZA:IBE{JI-E}.EA SPORA
o >
ZABILTEZBA. SPOR. Na temelju napisa tuzbe od 11. kolovoza 2016 godine. zaprimliens kod Opéinskog
suda © Zadro. Stalna shuzba v Pago, dana 08. kolovoza 2016.g.. pod posl. brojem: P-1532/2016 na
nelretnini v Al zabiljeZuje se spor tuzitelja Mate Fabijanica OIB:47212451897 iz Zadra. Put Bokanjca 27e,
zastupanog po punomocnikn Zdravim Ivic odvietniku iz Zagreba, Mirka Viriusa 1 protiv tuzenika tvrtke
Pag Panorama d.o.o0. sa sjediStem v Zagrebu, Radni¢ka cesta 80, OIB: 75093889861 koju zastupa Haakon
Korsgaardm Crans Montana, Route Des Melezes 68 iz Svicarske, radi zasnivanja zalofnog prava na teret
zem fest. 3850 pasnjak Zezovica sa 79039 m? upisane v zkul. 2943 k.o, Kolan_ a spor se vodi kod
Opéinskog suda v Zadm. Stalne sluzbe u Pagu pod poslbr. P-1332/2016.

C

Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

31 Zaprimljeno 20.03.2014. broj Z-714/14

Ma temelju prijedloga PAG PANORAMA d.o., Zagreb. Radnicka cesta 80, OIB:
73093889861, MB: 110013642, od 19. oZujka 2014. g.. za upis zabiljezbe prvenstvenog
reda namjeravanog zasnivanja zaloZnog prava, ovjerenog po javnom biljezniln Sanji
Barbari€ iz Zagreba, broj: OV-4056/14 od 19.03.2014. g. i Specijalne punomodi od18.
03.2014. g.. ovjerene po javnom biljeiniku Zorki favajéa 1z Zagreba, broj: OV-
4009/2014 od 18.03.2014. g., ZABILJEZUJE SE PRVENSTVENI RED namjeravancg
zasnivanja zaloZnog prava do najviSeg iznesa od 7.300.000,00 EUR. (slovima
sedammilijunatristotisuca evra), na nekretnini v A-I; 1 koja zabiljezba prvenstvenog reda
gubi ué¢inak protekom roka od gedino dana od njezinog upisa.

Zemlyznokmim izvadak {datum 1 viijeme izrade) 06.05.2020. 04:06:26 Stramica: 1
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C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
41 Zaprimijeno 21.05.2014. broj £-1335/14 7.300.000.00 EUR

Na temelju Sporazuma radi osiguranja noviane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava na
nekretnini od 20.05.2014. g.. potvrdenog (solemniziranog) po javnom biljeiniln: Vesni
Pucar 1z Zagreb, posl. br. OV-8596/14-1 od 20.05.2014. g_ 1 ovosundnog Fjeienja posl.
broj Z-714/14 od 14. svibnya 2014 =, ulmjizge se ZATOZNO PRAVO na nekretnini u
A-L na iznos od 7.300.000.00 EUE. (slovima: sedammilijunatristotisuca enra) sa
prvenstvenim redom temeljem zabiljezbe prvenstvenog reda namjeravanog zasaivanja
zaloZnog prava upisanog RjeZenjem Opéinskog snda u Pagn pod poslovnim brejem Z-
714/14 od 14.05.2014. g., za korist:

ONTIME FINANCE AS, OIB: 25146752671, C/O LARS ROGSTAD, RAGNHILD
SCHIBBYES VEI 26, NORVESKA

5.1 Zaprmljeno 25.08.2016.g. pod brojem Z-17311/2016

ZABI JEZBA, SPOR. -Na temelju prijedloga 1 napisa Tuzbe zaprimljene kod Opéinskog
suda u Zadm, Stalna sluzba u Pagn. ped posl. brojem: P-1610/2016, ZABILTEZUJE SE
SPOR. tuzitelja Mate Fabijanica iz Zadra Put Bokanjca 22e. OIB:47212451897, protiv
predlozenika - tuZenika Pag Pancrama d.o.o., Zagreb. Radnicka cesta 80, OIB:
75003889861, radi poniStenja sperazuma (ugovora) i brisanja zaloZnog prava upisanog na
teret zem. cest. 3850 vpisana v A-I a kojt spor se vodi kod Opdéinskog suda v Zadm,
Stalne sluzbe u Pagn pod posLbr. P-1610/2016.

6.1 Zaprimljeno 09.03.2018.g. pod brojem Z-3836/2018 485.461.28 KN

UKNIIZEA ZALOZNO PRAVO, -Na temelju Rjegenja Opcinskog suda u Zadm, posl.
broj: 29 Ohr-386/2018 od 06. ozu]ka 2018. godine, UKNIIZUJE SE ZALOZNO PRAVO
na nekretnini upisane v A-I radi osiguranja novéanih trazbina v iznosu od 309.880.00
kuna, u iznoso 153.000,00 kuna, v iznosu 9.331.28 kuna 1 v iznosu 11.230,00 kuna sa
zateznom kamatom 1 sa spp. sve prema navedenom rjesenyu, za korist predlagatelja
osiguranja:

RAMADAN ANTE, OIB: 62396202450, KAUZLARICEV PRILAZ 13, 10000
ZAGREB

6.2 Zaprimljeno 09.03.2018.g. pod brojem Z-5836/2018 nal

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, -ZABILJEZUJE SE OVRSIVOST trazbine
upisane pod Z-3836/2018 na nekretnini n A-L

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 06.05.2020.

Zemlyinolmyrim 1rvadsk (datom 1 wyeme 1mrade) 06.05,2020. 04:06:26 Stramica: 2
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L] [ZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
hrtps://oss.uredjenazemlja.hr

:
E E t NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKEA TPRAVA Ko KOLAN, 321516
ODJEL ZAKATASTAR NEEKRETNINAPAG kg br: 3830

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizne mjenilo ispiza 1: 3000
Izvomo mjerilo plana 1:3000
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NESLUZBENA KOPIJA

olide

EEn
|
u . r
_REPUBLIEA HRVATSEKA
DEZAVNA GEODETSKEA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA EATASTAR NEKRETNINA PAG

Stanje na dan: 06.05.2020. 00:05

PELJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOLAN (Mbr. 321516)
Posjedovni List: 2866

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
111 "PAG PANORAMA" D.O.O., POLACISCE 9, ZADAR (VLASNIK) 28115419673
Podaci o katastarskim €esticama
s Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
_E-t & | katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D l.l pravni Primjedba
Cestice zgrade - ' rezimi
3850 GORNJE DRAGE 79059 32
PASNJAK 79059
Ukupna povriina katastarskih €estica 78058

1
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konac¢na
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjecu na konacan
iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trziStu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom
elaboratu. Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran struc¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu )
nekretnina N
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