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I. THEK STECAINOGA POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 28.1 1.2018, /DO 2802:2019.
Navesti radnje koje je steCajni upravitelj poduzeo u odredenom razdoblju radi prikupljanja
steCajne mase u skladu sa svojim duZnostima, popis postupaka pred sudovima4 i drugim tijelima
u kojima je sudjelovao, popis radnika koji su nastavili s radom, dati podatak ima li duznik
izgleda za nastavak poslovanja i moguénost za izradu steCajnoga plana, dati misljenje o
moguénosti zaklju€enja stecajnoga postupka, odnosno $to sprjeGava zakljuGenje ste€ajnoga
postupka.

Stecajni upravitelj je izradio izvjesce o tijeku stecajnog postupka i stanju stecajne mase
stecajnog duZnika 28. studenoga 2018. godine koje je dostavijeno Sudu i objavijeno na e-
oglasnoj ploci Suda.

Dana 19. prosinca 2018. godine Trgovacki sud u Zadru, Stalna sluzba u Sibeniku, donio
Jje rjeSenje kojim se utvrduje povlacenje tuzbe u pravmnoj stvari pod poslovnim brojem P-
134/2016,  tuZitelia IDRO do.o. u steCaju iz Zadra protiv  tuZenika
ERSTE@STEIERMARKISCHE BANK d.d. iz Rijeke, buduéi da je tuzitelj podneskom od dana
14. prosinca 2018. godine naveo kako povlaci tuzbu u ovoj pravnoj stvari.

Dana 07. sijecnja 2019. godine Opcinski sud u Zadru donio je zakljucak u predmetu
pod poslovnim brojem Ovr-644/18, ovrhovoditelja STAR PLUS d.o.o. protiv ovrSenika IDRO
d.o.o. u steCaju Zadar kojim se pozivaju stranke ocitovati se u ovom ovrinom postupku na Nalaz
i miSljenje gradevinskog vjestaka Gorana Lovrinova iz VALIDUS d.o.o. od 27. studenog 2018.
godine koji je priloZen uz zakljucak te ukoliko se stranke ne ocituju u navedenom roku, bit ée
odluceno prema stanju spisa.

Prema nalazu i misljenju Gorana Lovrinova, dipl.ing.grad., stalnog sudskog vjestaka
za procjene nekretnina, sveukupna procijenjena trzisna vrijednost nekretnina kat. est. 1316/1,
1316/2, 1316/3, 1316/4, 1316/5, 1316/6, 1322/3, 1325/2, 1326/2, 1327/2 i 1327/3., sve K.O.
Ugljan, iznosi 4.264.000,00 kn.

II. STANJE STECAJNE MASE

1. dati sustavan pregled predmeta steajne mase s pocetka razdoblja izvje$éa prema ¢lanku
223. Stecajnog zakona

Popis imovine stecajne mase:

Iznos knjig. vrijed.

a) gradevinsko zemljiste.........cc.cceerveieeeeiennnne. 6.205.159,41
b) dane pozajmice .........c.ccovvevrveeeieerrrereriennns 40.000,00
UKUPRO ..t 6.245.159,41



Prometi po racunu, odnosno uplate i isplate bile su slijedecée:

Dana 14. prosinca 2018. godine novéana sredstva stecajnog duznika tereéena su za 276,00
kn (FINA javna objava 2017.).

Dana 28. prosinca 2018. godine novéana sredstva steCajnog duznika tereéena su za iznos
od 4.000,00 kn (knjig. usluge zakljucno sa 11/2018).

Dana 31. prosinca 2018. godine na racun stecajnog duznika uplacen je iznos od 0,24 kn
(pasivna kamata.

Dana 10. sijecnja 2019. godine novéana sredstva stecajnog duznika terecena su za iznos
od 33,46 kn (naplata naknade).

Novcéana sredstva na Ziro-racunu na dan 10. sijecnja 2019. godine i do podnosenja ovog
izvjesca iznosi 1.082,32 kn.

2. dati podatak koji su predmeti ste¢ajne mase unovéeni i u kojem iznosu

Nije unovceno.

3. dati podatak koji predmeti steajne mase nisu unovéeni i zbog kojeg razloga

Popis imovine stecajne mase:

[znos knjig. vrijed.

a) gradevinsko zemljiste..........c.ocoevvereeneinnnnne 6.205.159,41
b) dane pozZajmice ..........cccovuevveevvererreeecreennnee 40.000,00
UKUDHIO ..ot 6.245.159,41

U ovr$nom postupku pod poslovnim brojem Ovr-644/18, ovrhovoditelja STAR
PLUS d.o.o. protiv ovrienika IDRO d.o.0. u steCaju Zadar izvrSena je procjena
nekretnina po stalnom sudskom vjeStaku, a vezano za pozajmice pod b), iste su
nenaplative jer su vjerovnici brisani iz sudskog registra, a za pozajmicu od 20.000,00
kn nedostaje dokumentacije iz koje bi bilo vidljivo na koga se odnosi i kada je nastala.
1z bruto bilance za 2010. godinu vidljivo je da je knjiZena i ranije.

4. dati podatak o tome kako je ostvareno razlu¢no pravo, ako ono postoji

Razluéno pravo na nekretnini kat. Cest. br. 1316/2 Z.U. 2485 K.O. Ugljan, povrsine
1.329 m2 (Ovrv 2983/14), kat. Cest. br. 1316/3 Z.U. 1898 K. O. Ugljan, povrSine 286 m2
(Ovrv 2999/08), kat. Cest. broj 1316/5 K. O. Ugljan, povr§ine 572 m2 (Ovrv 5925/11),
kat. Cest. br. 1316/4 Z.U. 1897 K.O. Ugljan, povriine 286 m2 (Ovrv 7986/13), kat. Cest.
br. 1316/6 K.O. Ugljan, povrsine 286 m2, kat. Cest. br. 1322/3 Z.U. 2486 K. O. Ugljan,
povrSine 782 m2, kat. Cest. br. 1325/2 Z.U. 1997 K. O. Ugljan, povrsine 1331 m2, kat.
Cest. br. 1326/2 Z.U. 2054 K.O. Ugljan, povrsine 595 m2, kat. Cest. br. 1327/2 Z.U. 2435
K.O. Uglian, povrsine 499 m2, kat. Cest. br. 1327/3 Z.U. 2237 K.O. Ugljan, povrSine
355 m2, ukupna povrsina 6060 m2, sve u korist Erste&Steiermarkische banke, Rijeka,
Jadranski trg 34, OIB. 23057039320, a koje je temeljem Ugovora o ustupu trazbine od
05.prosinca 2017.godine preneseno u korist STAR PLUS d.o.o. Varazdin, OIB:
99406610340, Ante Kovacica 2.

5. dati podatak o tome kako je ostvareno izlu¢no pravo, ako ono postoji



Nije prijavijeno niti jedno izlucno pravo.

6. dati podatak o vjerovnicima ste¢ajne mase i njihovom namirenju

Nema vjerovnika stecajne mase.

7. dati podatak o isplatama plaéa radnika ako su nastavili s radom nakon otvaranja
steCajnoga postupka

Nije nastavljeno s radom.

8. dati podatak o namirenju ste¢ajnih vjerovnika (diobe).
Nije bilo namirenja stecajnih vjerovnika.

9. ostali podaci.

III. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

Naznaciti radnje koje ¢e se poduzeti u naredom razdoblju od 28.02.2019. do 28.05.2019.

Ako ste€ajni upravitelj izvjeSée podnosi radi donoSenja odluka pojedinog tijela steajnoga
postupka, izvje$¢e sadrzi i prijedlog odluka.

U narednom razdoblju nastavit ¢e se provedba ovr§nog postupka pred Opcéinskim
sudom u Zadru pod brojem Ovr-644/18.

o

Mjesto i datum Stec¢ajni u gyfélj
Sibenik, 28. veljage 2019. godine Ivica Myflgg. dipl. iur.

V7
SPECATNY UPRAVITE: ]
" Xvica Matas

~Bibenik,Put Gimnazije 55

Prilog:
- izvod 1/1 (Jadranska banka d.d.)
- zakljucak Opéinskog suda u Zadru (Ovr-644/18) od 07. sijecnja 2019. godine uz Nalaz i
misljenje gradevinskog vjeStaka Gorana Lovrinova iz VALIDUS d.o.0. od 27. studenog 2018.
godine
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|VBD| banke Broj ratuna Broj izvoda/str. Datum izvoda
JADRA NS KA 2411006 1320002372 17 10.01.2019
B ANK A IBAN:  HR5424110061320002372
SWIFT: JADRHR2X
PNBZ
DATUM PNBO
VALUTE PLATITELJ / PRIMATELJ REFERENCA OPIS DUGUJE|POTRAZUJE
SIFRA NAMJENE
10.01.2019 HR8624110061011111116 HR99 Naplata naknade 33,46 0,00
JADRANSKA BANKA D.D. HR99
BC37CIEL
VALUTA SALDO DUGOVNI SALDO POTRAZNI
IDRO DOO U STECAJU STARI STARI
191 0,00 1.115,78
HRK PROMET DUGOVNI PROMET POTRAZNI
33,46 0,00
SALDO DUGOVNI SALDO POTRAZNI
0,00 1.082,32
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Zadru
Borelli 9, 23000 Zadar
Poslovni broj: 84 Ovr-644/2018

OVRSNI PREDMET:

Ovrhovoditelj: STAR PLUS d.o.0., Zagreb, Ulica
Tadije Smiciklasa 21, OIB: 99406610340,
zastupan po direktoru Ivanu Lukave¢kom

Ovrsenik: IDRO d.o.0. u ste¢aju, Zadar, Pola¢iiée
11, OIB: 28714184552, zastupan po steajnom
upravitelju Ivici Matasu iz Sibenika, Put
Gimnazije 55

Radi: ovrhe na nekretninama
ZAKLIUCAK

Pozivaju se stranke u gornjem ovrdnom postupku o¢itovati na Procjembeni elaborat
gradevinskog vjeStaka Gorana Lovrinova iz VALIDUS d.o.0. od 27. studenog 2018. godine
koji Vam se u privitku dostavlja, i to u roku od 8 (osam) dana od dana primitka ovog
zakljucka.

Ukoliko se stranke ne ogituju u navedenom roku, bit ¢e odludeno prema stanju spisa.

U Zadru, 7. sije¢nja 2019.

Sudska savjetnica
DPurdica Gaparovié¢ Gazié, v.r.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog zakljucka nije dopusten pravni lijek (¢lanak 11. st. 5. OvrSnog zakona).

DNA: 1. Ovrhovoditelju
2. OvrSeniku po ste€ajnom upravitelju

Privitak: Kao u tekstu
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NALAZ | MISLJENJE
Poslovni broj: 84 Ovr-644/2018

: i t,m k.o. Uglian

I

=%i sud u Zadru




RIJESENIJE

él 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
L. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novine» br.
6) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijedio je

Lévrinov. dipl. ing. grad., iz Zadra, Grigora Viteza 1 ¢, roden 30. studcnog
novno se imenuje stalnim sudskim vjestakom gradevinske struke i

se ponovno imenuje stalnim sudskim vjcStakom s danom 7. veljace
( &ctiri ) godine.

Obrazlozenje

poscyne . menaje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjene nekretnina.

. - lmenovani jc uz zamolbu dostavio: potvrde o stru¢noj usavrsavanju, popis izvricnih

vijediatenja, jeSenja Zupanijskog suda u Zadru. broj: 4. Su: 30/13 od 6. veljade 2013. i 4. Su:

30/13-9 od 17. studenog 2014., uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb

d.d._, broj: 1500-173021481. )

Uvidom u rjefenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 30/13 od 6. veljace 2013.

-uktvedeno je da je Goran Lovrinov, dipl. ing. grad. imecnovan stalnim sudskim vjetakom ~
inske struke na rok od 4 (etiri) godine, a rjeScnjem broj: 4. Su: 30/13-9 od 17.

2016. imenovanom je prodirena djelatnost vjestadenja i na procjene nekretnina.

¢ Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d., broj: 1500-173021481

je da je osiguranik Goran Lovrinov osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova

Vyeltaka za razdoblje od 1. sijeénja 2017. do 1. sije¢nja 2018. na iznos od 200.000,00

provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
ne €l 2.1 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odludeno kao u

s — " *Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
R = Gradevinska zemljidta
R k.. 1316/1 i dr. k.o. Ugljan
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2. Popis primjenjenih propis i

Elaborat je izraden u skladu s pazitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje
izraéuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

o Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 85/17)
¢ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

¢ Propisi o viasnistvu

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 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)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o natinu izraéuna gradevinéke (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja plostine i prostora

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)
¢ Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtalié, Zagreb, 05.2007.
 Publikacija "Financijska stabilnost", br. 18 od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)

Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
- Gradevinska zemljista

VALIDUS d.0.0. Zadar k.&. 1318/1 i dr. k.0. Ugljan
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3. Zadatak

Na zahtjev Opcinski sud u Zadru izradena je procjena trzi§ne
vrijednosti nekretnine i to gradevinskog zemljista, u naravi k.¢. 1316/1 i dr., sve k.0. Ugljan, prema
podacima iz zakljudka narugitelja.

Datum kakvoce: 26.9.2018.

Datum vrednovanja: 20.11.2018.

Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
Gradevinska zemljista

VALIDUS d.o.0. Zadar k.&. 1316/1 i dr. k.0. Ugljan
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LOKACIJA

Predmetne nekretnine se nalaze ucentnu miesta Uglian na istoimenom otoku, i to u predjelu luke
Soline. Nalaze se neposredno uz asfalfirane prometnice. ¥ okolici dominiraju uglavnom stambene
gradevine i neizgradena zemljista.

OPIS NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je su k.§. 1316/1, 1316/2, 1316/3, 1316/4, 1316/5, 1316/6, 1322/3, 1325/2,
1326/2, 1327/2 i 1327/3, sve k.o. Ugljan.

Na dan kakvoée dio k.¢. 1325/2 k.o. Ugljan se proteze preko glavne otoéke ceste, dok na ostalim
Cesticama nema izgradenih gradevina.

Vrijednost zemljista biti ¢e izrazena prema tri$nim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrugjima, s obzirom na povr$inu, namjenu i nagin koristenja zemljista.

Posl. br01 B4 Ovr-844/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
Gradevinska zemiji$ta

VALIDUS d.0.0. Zadar 5 k.&. 1316/1 i dr. k.0. Ugljan




ISKAZ PREDMETNIH PARECELA

2k ulogak kaiaswska i : - 5 e povriina.zemljista (m?)
opéina (K ZK katastar

1899 Ugljan 13161 13161 neplodno - put 254,00 254,00
2485 Ugljan 131612 131612 oranica 1.329,00 1.329,00
1898 Ugljan 1316/3 131673 oranica 286,00 286,00
1897 Uglian 1316/4 1316/4 oranica 286,00 286,00
1898 Ugljan 1316/5 1316/5 oranica 286,00 286,00
1897 Ugljan 1316/6 1316/6 oranica 286,00 286,00
2486 Uglian 1322/3 132273 oranica 782,00 782,00
1997 Ugljan 1325/2 1325/2 oranica 1.331,00 1.331,00
2054 Ugljian 1326/2 1326/2 oranica 585,00 595,00
2435 Uglian 1327/2 132712 oranica 499,00 499,00
2237 Uglian 132713 132773 oranica 555,00 565,00
POVRSINA UKUPNO {m?): 6.489,00 6.489,00

Vlasnik: k.C. 1316/1, 1316/2, 1316/3, 1316/4, 1316/5, 1316/6, 1322/3, 1325/2, 1326/2, 1327/2 i
1327/3, sve k.o. Ugljan - IDRO d.o.0. Zadar, za 1/1 dijela
k.C. 1325/2 k.0. Ugljan - IDRO d.o.o. Zadar, za 902/1331 dijela

Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
- Gradevinska zemljista
VALIDUS d.o.0. Zadar 6 k.€. 1316/1 i dr. k.o. Ugljan




lzvod iz It Izmjena | dopuna PPU-a Opéiné Preks
Kartografski prikaz 4C. - Gradevinsko podrnudie nasea k o. Ugljan
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1.1. Razvoj i uredenje prostora/povrsina naselja

T

izgradeno/neizgradeno

2. PROMET

Gradevinsko podruéjé naselja

Prema Izmjenama i dopunama PPU-a Opéine Preko, sadasnja namjena k.&. 1316/1, 1316/2, 1316/3,
1316/4, 1316/5, 1316/6, 1326/2, 1327/2 | 1327/3, sve k.o. Ugljan je u neizgradenom dijelu naselja, k.6.
1322/3 u izgradenom dijelu naselja, a k.¢. 1325/2 dijelom u neizgradenom, dijelom u izgradenom dijelu
naselja, te dijelom unutar zastitnog koridora prometnice.

Obzirom da su za predmetna zemljista doneseni svi prostorni planovi i ispunjeni uvjeti za ishodenje
gradevinske dozvole, sva predmetna zemljista spadaju u | kategoriju.

Post. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU

Gradevinska zemlji§ta
VALIDUS d.o.0. Zadar 7 k.. 1316/1 i dr. k.0. Ugljan
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Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU

l Gradevinska zemljista
VALIDUS d.0.0. Zadar 8 k.&. 1318/1idr. k.o. Ugljan
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Predmetno zemiljiSte je na dan oevida neizgradeno, osim dijela k.&. 1325/2 k.o0. Ugljan na kojem je
izgradena glavna otoCka cesta. Okolne nekretnine su izgradene i neizgradene katastarske testice.

Posi. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
Gradevinska zemljista
VALIDUS d.o.0. 2adar 9 K.&. 1316/1 idr. k.0. Ugljan



5. Utvrdivar

cestice
Vrsta:
Kategorija: I
Lokacija: Uglian
- Posl. broj. 84 Ovr-644/2018 OPCINSKI SUD U ZADRU
Gradavinska zemljista
. VALIDUS d.o.0. Zadar 10 k.¢. 1316/1 i dr. k.o. Ugljan
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6.1. Gospodarsko stanje u RH ;

Oporavak gospodarstva se biljeZi veé Sétwrtis godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je
sveobuhvatan i snazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon
sto je 2016. zabiliezeno znatno ubrzanje rasta. PotroSnja kuéanstava i dalje je glavni pokretad rasta
zahvaljujuci ponovnom rastu plaéa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potrosada. BiljeZi
se i oporavak ulaganja iako je sporiji nego &to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji
gospodarstva, izvoz se povecao zahvaljujuéi velikoj globalnoj potrazniji i daljnjim poveéanjima tr2ignih
udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na
doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini. U 2018. i 2019. godini predvida se intenzivniji rast ulaganja
nakon $to se otklone neizviesnosti povezane s restrukturiranjem Agrokora i poveca koritenje
financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok ée uvoz u velikoj mjeri
ovisiti o doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljuju¢i svojoj stabilnoj ekspanziji turizam otvara
mogucénosti za zaposljavanje i rast. Medutim, da b taj sektor postao glavni pokretaé kontinuiranog
gospodarskog rasta, potrebno je suoditi se s izazovima planiranju politika koji ukljuduju predvidanje i
reagiranje na sve vecu i raznolikiju potraznju u turizmu. Opéenito se procjenjuje da ée se u 2018.
realni BDP povecati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019.

(Izvadak iz Izvje$éa Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

Izved iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnine:
"Trziste stambenih nekretnina nakon viSegodi$nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i u¢incima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se oCekuje nastavak gospodarskog rasta sliénog intenziteta, rizik od
hastanka neravnoteza na ovom tr2istu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potro$aéa, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i o kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. oCekuje se ublaZzavanje pozitivnih trendova
na trZistu rada), odnosno moguénosti da se vigim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regulatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovrénog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima

za procjenu kreditne sposobnosti potrogaéa te provodenju postupka naplate dospijelih neplacenih
obveza i dobrovoljne namire.) i eventualni nepovoljniji buduéi trziéni uvjeti financiranja.
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“Tijekom ove godine oCekuje se daijnp rast cgena skambendh nekretnina, Cije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim cGmbenicima (Slika 4.4.). OCekivani rast cijena
vierojatno nece biti na razinama zabiliezenima krajem 2017, kada su cijene porasle za 7,6% u
odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnosi rastu Gjena, i postojedih (8,3%) i novoizgradenih
(4,1%) nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih
kredita, koji su kreditne institucije popratile neSto btaZim kreditnim standardima, uz razmjerno niske
kamatne stope.”
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“Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene
nekretnina, dok ¢e se njegova realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu
rasprostranjenost rasta cijena. Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom
dohodaka kucanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je pobolj§avanje njihove financijske dostupnosti
(Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih
nekretnina na svim dijelovima stambenog trzista i za sve segmente kuéanstava, skrivajuéi postojeéu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za
pojedina kuéanstava s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljeZja."
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levor: O35 emiun HNB-a

*fzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 .............. ... .. Kupoprodaini ugovor (Fzvar eNekretnine - 1D ZKC 333403)
Ugljan. Gradevinsko zemljiste u izgradenom dijelu naselja, k&. 1407H ko. Ugljan
Objavijen: 23.8.2017. Srexdng teiaj HNB na dan sidapania ugovora 7,394979 kn
Povrsina (m?): 585,00
Cijena (kn): 369.748,95
Cijena (€): 50.000,00
Cijena (€/m?): 84,03
ICSN: 105,46
Usporedba 2 .......... .. .. .. Kupoprodaini ugovor Lizvor eNekretnine - 10 ZKC 734216
Ugljan. Gradevinsko zemlji§te u izgradenom i neizgradenom dijelu naselja, k.&. 181/1 k.0. Ugljan
Objavljen: 8.6.2017. Sreanji te¢aj HNB na dan skiapanja ugovora 7,403508 kn
Povrsina (m?): 787,00
Cijena (kn): 463.338,38
Cijena (€): 62.583,63
Cijena (€/m?): 79,52
ICSN: 106,58
Usporedba 3 .......... .. . - Kupoprodaj ugovor (izvor eNekretnine - 1D ZKC 465468)
Ugljan. Gradevinsko zemljiste u neizgradenom dijelu naselja, k.¢. 81/1 k.o. Ugljan
Objavljen: 26.11.2014. Sradniji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,666804 kn
Povrsina (m?): 400,00
Cijena (kn): 279.991,68
Cijena (€): 36.520,00
Cijena (€/m?): 91,30
ICSN: 102,80
Trenutno aktualni Indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: 109,33

ObrazloZenje odabira poredbenih nekretnina: Obzirom da prema PPU Opéine Preko vrijede isti prostorno-planski uvjeti za
izgradeni i neizgradeni dio naselja izvan zone So (u koje spadaju predmetne katastarske &estice), za procjenu su
mjerodavne iste poredbene nekretnine.
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8. ObrazloZenje za odabirmétode:

METODOLOGIJA PROCJENE - POREDBENA METODA

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkimih mjesta i poslovnih prostora.

U sluéaju 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 nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vi§e nego $to stoji
neka druga nekretnina slicnih svojstava.

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednagenje 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 obilje3ja. '

Zakljucak:
Obzirom da smo pronasli dovoljan broj realiziranih prodaja poredbenih nekretnina slié¢nih

karakteristika kao procjenjivana, u izracunu trZisne vrijednosti koristit ¢e se poredbena
metoda s dostupnim podacima iz eNekretnina.
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9.1. Meduvremensko (intertemporaino) Zzjednacenje - prilagodba trzistu

EEXE

[ INDEK S| CIJENA STAMBENIH O

IHouse PRICE INDICES ™
‘ Molimo korisnike de pri koristenju pohataka navedu izvor.

Users are kindly requesmd io state the

fromjened

oUrce.

ELEKATA“

My af

Jadran

Adriatic

Quarter - | g, m_;;.s- Zagren coast | s -
Q1 | 102,94 105.29 101.919 102.04 103.28 103.24
Q2 103.82 106.19 102.87 102.23 104.71 103.47
Q3 103.00 107.84 100.87 102,29 102.69 105.04
Q4 : 102.14 106.85 100.071 102,17 102.80 99,43
! 2015. Q1 i 101.05 100.87 101.1 101.62 101.00 100.20
- Q2 i 99,13 98.57 99.3 99.84 98.47 100,50
a3 ‘ 99.85 100.98 99.3 99.92 100,01 99,14
| Q4 | 98.96 99.48 100.1¢ 08,62 100.51 100.16
|
' 2016. Q1 , 101.21 99.07 101.73 100.43 101,77 100,21
‘ Q2 l 100.28 95.80 101.2 99.91 100.33 100.52
Q3 101.31 96.57 102.3 101.96 101,80 §7.74
| Q4 ‘ 100.75 94.84 101.92 100.58 101,39 98.26
|
i 2017. Q1 100.85 92.86 102.51 100.72 102,25 95,53
Q2 104,85 96,71 106.14 102.69 106,58 100.93
Q3 10513 97.76 106.89 106.45 105.48 100.20
Q4 108.45 98.73 110.44 110.46 108,67 102.26
‘ 2018. Q1 109.44 99,03 111.5 112,19 110,54 99,57
a2 109.25 98,51 111.4 114.51 102,33 28,94
= =~
Bazni* indeks (Bazni indeks
R na dan na dan Korekeljski Meduvremenski izjedna&ena
aci K g na cijena . R €m?
Lokacija upoprodajna cij sklapanja (vrednovanja| faktor ( Kf ") cijena (€)
ugovora (A) (B)
Ugljan 50.000,00 105,46 1,04 51.834,82 87,12
Ugljan 62.583,63 106,58 108,33 1,03 64.198,42 81,57
Uglian 36.520,00 102,80 1,06 38.839,80 97,10
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNAGENA CIJENA 88,60

VALIDUS d.o.0. Zadar
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9.2. Interkvalitativno izjednaéenje (za odstupanje u kakvodi)

~'Usporedba || Usporedba
! 2 ) 3
k.c. 1316/1 i dr., sve k.o. Ugljan ke is1di; ‘ ,
ar, sveko. gl -tiglian Ugljan
' Ug@" 3n- g v
OSNOVNI ULAZNI PODAC! | lons g |
Meduvremenski izjednacena cijena - 51.834,82 64.198,42 38.839,80
Povrsina zemljista 1.00 595,00 787,00 400,00
Cijena po metru kvadratnom - 87,12 81,57 97,10
Kategorija zemljista (Pravilnik prilog 4.) / ! r / !
Prilagodba 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? N 8860 || 8712 e1.57 97,10
Indikator vrijednosti po m? 88,60 87,12 81,57 97,10

* odstupanje u kakvodi s obzirom na kategoriju zemijista (Praviinik, Prilog 4.)

Obzirom da su svojstva koja se uzimaju u obzir kod interkvalitativnog izjedna&enja (ona koja su mjerljiva i
dokaziva), identiéna kod svih procjenjivanih &estica, odstupanje u kakvoéi je dato sumarno za sve testice po m2,
odnosno za uzor &esticu.
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L 10. Statisti¢ka obrada i izradun s isklju¢ivanjeny neuobi¢ajenih okolnosti
10.1. Statisticka obrada i izraéun
3. STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
i Odstupanje od prosjeka: 1,48 7,02 -8,50
N Odstupanje od prosjeka u postotku: 2% 8% 10%
s Kvadrat odstupanja: 2 49 72
; Standardno odstupanje: 6,42 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
s Dvostruko standard, odstupanje: 12,85 2-sigma zadovoljava 2adovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 88,60 €
10.2. Iskljuéivanje neuobiéajenih okolnosti
Odabrane poredbene nekretnine su takvih karakteristika da nema neuobiéajenih okolnosti.
ODBIC:
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)
Odvodnja 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: ' 88,60 €
Sveukupna trzi§na vrijednost (kn): 657,02 kn

Napomena: Obzirom da na svim katastarskim éesticama koje su predmet procjene, nema gradevina i instalacija,

kao ni pla¢enog vodnog doprinosa, komunalnog doprinosa i komunalnih prikljuéaka, izraéun odbitaka i dobitaka se
vrdi za uzor éesticu od Tm2.
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10.3. lzraéun trziSne vrijednosti zemljista

k& povrSiia () vnggs)st v:i;%':st eefdnost ()
1316/1 254,00 657,02 | 166.882,81 167.000,00
131612 1.320,00 657,02 | 873.178,14 §73.000,00
131613 286,00 657,02 | 187.90741 188.000,00
1316/4 286,00 657,02 | 187.907,41 188.000,00
1316/5 286,00 657,02 | 187.907,41 188.000,00
1316/6 286,00 657,02 | 187.907,41 188.000,00
132213 782,00 657,02 | 513.788,79 514.000,00
132512 1.331,00 657,02 | 874.492,18 §74.000,00
132612 595,00 657.02 | 390.926,26 391.000,00
132712 498,00 657,02 | 327.852.44 328.000,00
1327/3 555,00 657,02 | 364.645,50 365.000,00

UKU PNATRZIé;NAVRIJEm s (kn): 4.264.000,00
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M.Zakijueak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinska zemljista
na adresi: Ugljan

zk.é.: 1316/1
k.o.: Ugljan
z.k.ul.: 1899

utvrdena je sljedeca vrijednost:

- Sveukupna trziSna vrijednosti zemljista na lokaciji iznosi:

4.264.000,00 kn 1€ = 7,415830 kn
dnji te¢aj HNB-
574.986.21 € e an wedrovania
| 8861 €m?Pz |

* trziSna vrijednost za svaku od procjenjivanih ¢estica zemijista zasebno, iskazana je u tocki 10.3. ovog
elaborata, u stupcu zaokruZena trzisna vrijednost (kn)

Napomena:
Iskazana trZi$na vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasniétva.

Izradio:

Zadar, 20.11.2018. godine
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4 je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom

pmepnkonstem 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.

dern stranica: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak ne-

rantira niti snosi odgovornost za to&nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tolén'i':;'“ff
Utvedeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propi'sl.ma'*,i.odredbéma
te pravilima struke.

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

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

Potvrdujem da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasniéke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Goran Lovripov, gifl.ing.grad.
igstak za procjene nekretnina
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