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SAZETAK

SAS-VEKTOR d.d. u stecaju
Poslovna zona Grabi

Narucitelj HR-23 241 Poliénik
OIB 75167549515
Elaborat Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnine
. POSLOVNA GRADEVINA: izgradnja brodica i sanacija
Nekretnina :
poslovnih brodova
Adresa Poslovna zona Grabi, HR-23 241 Poli¢nik
Lokacija Poli¢nik
Kat. cCest. kat. Cest. br. 481/44 | KO Poli¢nik
Povrsina Zemljiste = 15.018 m2; BGP = 4.767,00 m2

Svrha procjene

Radi potencijalne kupoprodaje u ste¢ajnom postupku

Oznaka elaborata

37/2020-12

TrziSna vrijednost nekretnine

2.985.983,94 €

22.472.515,13 kn

Zaokruzeno

22.470.000,00 kn

Dan vrednovanja

20. prosinca (12) 2020. godine

Dan kakvoce

20. prosinca (12) 2020. godine

Izradio

GUSTAV CERVAR, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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RJESENJE O IMENOVANJU VIESTAKA

~ 14

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-114/17

U Sibeniku, 13. ozujka 2017.

Predsjednik Zupanijskog suda u Sibeniku, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o
sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/15 i 82/15) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima ( N.N. br. 38/14, 123/15 i 29/16) odlucujuci povodom zahtjeva Gustava
Cervara, za ponovno postavljanje stalnim sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

Gustav Cervar, ponovno se postavlja stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine

Obrazlozenje
Gustav Cervar podnio je molbu za ponovno imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

Nakon provedenog postupka, utvrdivii postojanje uvjeta iz Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima valjalo je odlugiti kao u izreci.

Predsjednik suda:

v Sanibor Vuletin v.r.
La /.
. i |~
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: L ! k)

_Protiv ovog rjesenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15
dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva primjerka.

O tome obavijest:

1. Gustav Cervarv, Sibenskih vatrogasaca 15, Sibenik
2. Op¢inski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
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KRATICE
Zakon Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Pravilnik Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
ZoPU Zakon o prostornom uredenju
20G Zakon o gradniji
ZoC Zakon o cestama
PPUO/G Prostorni plan uredenja opcine/grada
UPU Urbanisticki plan uredenja
DPU Detaljni plan uredenja
HRK Hrvatske kune
€, EUR Euro
PDV Porez na dodanu vrijednost
NN Narodne novine
SGOP Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik
RH Republika Hrvatska
EU Europska Unija
LS Jedinica lokalne samouprave
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1 OPCE INFORMACIJE

1.1 ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja potrebno je izraditi procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene je POSLOVNA GRADEVINA-izgradnja brodica i sanacija poslovnih brodova,
katastarske oznake kat. Cest. broj 481/44 KO Policnik, u Poslovnoj zoni Grabi u
Poli¢niku.

U naravi, radi se poslovnoj zgradi na dvije etaze: prizemlje i kat, a sastoji se od radionice,
skladista, prostorije za montazu brodova i za rad sa stakloplastikom u prizemlju i
administrativni dio na prvom katu — crtacka radionica i nekoliko ureda.

Zgrada je u potpunosti zavrsena.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraduje se radi potencijalne kupoprodaje u steajnom
postupku.

Elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Sukladno ¢lanku 12. stavak 3. Pravilnika, upisi hipoteka utjeCu na financiranje ali ne utjecu
na vrijednost nekretnine.

Mosna dizalica i ostala tehnicka oprema, te namjestaj nisu ove predmet procjene.

Procjenu je potrebno izraditi sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine®, broj 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine“, broj 105/15), koji reguliraju podrucje procjene nekretnina.
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1.2 PODACI O PREDMETU PROCIENE

Predmet procjene:

POSLOVNA GRADEVINA, na kat. Cest. broj 481/44 KO

Poli¢nik

Adresa nekretnine:

Poslovna zona Grabi, HR-23 241 Poli¢nik

Svrha procjene:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraduje se radi
potencijalne kupoprodaje u ste¢ajnom postupku

Podaci iz zemljisne knjige za
Cest. br. 481/44 K.O. Poli¢nik

Opcinski sud u Zadru
ZemljiSnoknijizni odjel Zadar

K.O. 334847, POLICNIK

Zk. ul: 715

A POSJEDOVNICA

K.C.: 481/44

e

Povrsina: 15.018 m2

B VLASTOVNICA

UPISI: Vidi vlasnicki list u prilogu!
TERETI: Vidi vlasnicki list u prilogu!

Podaci iz posjedovnog lista
za Cest. br. 481/44 K.O. Poli¢nik

DrZavna geodetska uprava
Podrucni ured za katastar Zadar

K.O. POLICNIK (Mbr. 334847)
K.C.: 481/44
Broj D.L. 13
Broj pos. lista: 753
Adresa: GRABI
Nacin uporabe: Pasnjak
Povrsina: 15.018 m2
1/1
Posjednici: SAS VEKTOR D.D., JADRANSKA

CESTA, ZADAR

GUSTAV CERVAR, dig
stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti:

20. prosinca (12) 2020. godine

Dan procjene kvalitete:

20. prosinca (12) 2020. godine

Datum ocevida:

20. prosinca (12) 2020. godine, 10.00-11.30 h

Opseg obilaska:

Obavljen je pregled izvana i iznutra. Obavljen
je ocevid i izmjera svih povrsSina u
unutrasnjosti gradevine. Za dijelove koji nisu
vizualno dostupni (instalacije, izolacije i dr.)
steCeni se dojam o gradevini tijekom obilaska
prenosi i na te dijelove.

Na ocevidu prisutni:

Gustav Cervar, procjenitelj
Dalibor Cervar, pomoc¢nik procjenitelja
Josip Jadran Sekso, stecajni upravitelj

Na ocevidu koristena dokumentacija:

Izvadak iz glavnog projekta
Izvod iz zemljiSne knjige
Preslik katastarskog plana
Preslik DOF5/2011

Tecaj HNB-a za dan 20. 12. 2020.:

1 EUR = 7,526 HRK

GUSTAV CERVAR, dig
stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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1.4 PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

GPS koordinate
Kat. Cest. broj 481/44 KO Poli¢nik
— DMS (degrees, minutes, secondes):
—  Latitude: 44°10'26.0"N
- Longitude: 15°21'14.2"E

Uvidom u dostupnu dokumentaciju i oCevidom na terenu utvrdio sam slijedece:
— Za predmetnu poslovnu zgradu izdano je:

» Gradevinska dozvola
Republika Hrvatska
Zadarska Zupanija
Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje
Klasa: UP/I-361-03/07-01/151
Urbroj: 2198-1-11-08-9
Zadar, 13. 11. 2008. godine (pravomocna 02.12.2008.)

» Uporabna dozvola
Republika Hrvatska
Zadarska Zupanija
Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje
Klasa: UP/I 361-05/11-01/16
Urbroj: 2198/1-11/6-12-5
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Zadar, 27. 01. 2012. godine (pravomocna 14.02.2012.)

— Izgradena zgrada nije ucrtana je u katastarski operat

- Takoder, izgradena zgrada nije upisana u vlasnicke knjige.

—  Potrebno je uskladiti katastarsko i vlasnicko stanje sa stvarnim stanjem, temeljem
Uporabne dozvole.

— Podaci iz katastara i iz zemljiSne knjige nisu uskladeni

— U vlasni¢kom listu, upisane su razne zabiljezbe i tereti, raznih vjerovnika. Sukladno
¢lanku 12. stavak 3. Pravilnika, upisi hipoteka utjeCu na financiranje ali ne utjecu na
vrijednost nekretnine.

- Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Opc¢ine Poli¢nik (Sluzbeni glasnik Opcine
Poli¢nik, broj 2/19 i 10/19), odredena je cijena za izgradnju poslovnih objekata — za
proizvodnu djelatnost, od 25,00 kn/m3.
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2 NACELA ZA PROCIENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
2.1.1 GOSPODARSKO STANJE U RUINU 2020.

Prvi rezultati DZS-a upucuju na rekordan pad realnog BDP-a u drugom tromjesecju 2020.
godine. Gospodarska aktivnost pritom je smanjena za 15,1% na godiSnjoj, odnosno za
14,9% na tromjeseCnoj razini, Sto je zamjetno viSe od projekcije HNB-a iz lipnja tekuce
godine. Smanjenje ukupnog bruto domacdeg proizvoda posljedica je pada inozemne
potraznje, poglavito izvoza usluga, te domace potraznje. Najvece smanjenje na godiSnjoj
razini kod sastavnica domacde potraznje zabiljezeno je kod investicija, a snazno je pala i
osobna potrosnja. S druge strane, potrosSnja drzave blago je porasla. Uvoz robe i usluga
zamjetno se smanjio u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ali manje od ukupnog
izvoza, pa je doprinos neto inozemne potraznje gospodarskom rastu bio negativan. Razliku
izmedu ostvarenja i projekcije HNB-a iz lipnja najviSe objasnjavaju ostvarenja koja se ticu
inozemne potraznje. Naime, ukupni doprinos neto inozemne potraznje negativniji je od
ocCekivanog poglavito zbog znatno manjeg pada ukupnog uvoza. Doprinos pada domace
potraznje takoder je nesto veci od projiciranog.

Model brze procjene BDP-a, temeljen uglavnom na podacima za srpanj, trenutacno sugerira
da bi BDP u treCem tromjese¢ju mogao porasti u odnosu na drugo tromjesecje, ali pritom
ipak ostati znatno niZi nego u istom razdoblju prethodne godine. Cinjenicu da je gospodarska
aktivnost dosegnula dno u drugom tromjeseCju potvrduju i kretanja u pojedinim
djelatnostima. Industrijska proizvodnja u srpnju je porasla za 5,6% na mjesecnoj razini, te je
tako bila za 1,3% viSa u odnosu na veljacu, odnosno na razinu prije izbijanja pandemije.
Pritom je proizvodnja vecine glavnih industrijskih grupacija u srpnju bila iznad razina prije
uvodenja restriktivnih mjera, osim kod proizvodnje trajnih i netrajnih proizvoda za Siroku
potros$nju. Prema sezonski prilagodenim podacima realni se promet od trgovine na malo,
nakon oporavka u svibnju i lipnju, u srpnju smanjio (za 0,9%). Pritom je spomenuti pad
vjerojatno odraz vece vaznosti turisticke potroSnje u trgovini u srpnju koja je unatoc
djelomi¢nom oporavku i dalje snaznije potisnuta u odnosu na domace sastavnice potrosnje.
Fizicki obujam gradevinskih radova u lipnju se nastavio oporavljati, povecavsi se za 10,9% u
odnosu na prethodni mjesec, pri ¢emu su se na mjeseCnoj razini povecali radovi i na
zgradama (12,3%) i na ostalim gradevinama (6,2%). Na taj se nacin indeks fizickog obujma
gradevinskih radova dodatno priblizio razinama ostvarenima u veljaci ove godine.

PotroSacka i poslovna oCekivanja u srpnju su i kolovozu u svim djelatnostima bila povoljnija
od prosjeka drugog tromjesecja ove godine, ali i dalje znatno ispod razina prije izbijanja
pandemije. Rezultati Ankete o pouzdanju potroSaCa za kolovoz 2020. upucuju da su se
njihova ocekivanja poboljSala u odnosu na prethodni mjesec, nakon Sto je u srpnju
zabiljezeno blago pogorSanje indeksa. Na rast potrosackog optimizma na mjesecnoj razini
najvise je utjecalo poboljSanje ocekivanja glede ukupne ekonomske situacije u Hrvatskoj za
iducih 12 mjeseci u usporedbi sa stanjem danas, a poboljSana su i oCekivanja Sto se tice
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financijske situacije u kucanstvu za sljede¢ih 12 mjeseci u usporedbi sa stanjem danas te
ocjena financijske situacije u kuc¢anstvu danas u odnosu na stanje prije 12 mjeseci. S druge
strane, pogorSana su ocekivanja u vezi s potroSnjom na kupnju trajnih dobara u iducih
godinu dana. Podaci Ankete o pouzdanju poduzec¢a za kolovoz 2020. upucuju da su se
poslovna ocekivanja poboljsala u vecini djelatnosti. Tako se nastavio oporavak poslovnog
optimizma koji je zapoCeo u svibnju ove godine, nakon snaznog pogorSanja ocekivanja
poslovnih subjekata u travnju kao reakcije na pandemiju koronavirusa. Najveci rast
optimizma u kolovozu zabiljeZen je u segmentu usluga, a oCekivanja su se pogorsala jedino
u gradevinarstvu. Vazno je istaknuti kako su ankete o ocekivanjima potrosaca i poslovnih
subjekata provedene u prvoj polovini kolovoza, kada je epidemioloska situacija bila znatno
povoljnija nego na kraju spomenutog mjeseca.

Povoljna kretanja na trzistu rada tijekom lipnja i srpnja 2020. odrazavaju ucinak
otkljucavanja gospodarstva, ali vjerojatno i kasnijeg pocetka sezone nego Sto je to
uobiCajeno. Ukupna zaposlenost porasla je tako u lipnju te jo$ izraZenijim intenzitetom u
srpnju, nakon snaznog pada broja zaposlenih tijekom prethodna tri mjeseca kada su na
snazi bile restriktivne mjere zbog suzbijanja pandemije. Broj zaposlenih povecao se u tom
razdoblju u vecini djelatnosti privatnog sektora, osim djelatnosti prijevoza i skladistenja.
Najsnazniji rast zaposlenosti zabiljezen je u djelatnosti usluzivanja smjestaja i hrane. Unatoc
povoljnim recentnim kretanjima, zaposlenost je u srpnju bila niza za 2,9% u odnosu na isti
mjesec prethodne godine. Povecani odljevi s evidencije zbog zaposljavanja doveli su do
smanjenja broja nezaposlenih tijekom lipnja i srpnja 2020. godine te, u manjoj mjeri, u
kolovozu. Spomenuto smanjenje broja nezaposlenih utjecalo je i na administrativhu stopu
nezaposlenosti koja se s 10,4% radne snage, koliko je iznosila u svibnju, snizila na 10,2% u
lipnju i srpnju, prema sezonski prilagodenim podacima. Unato¢ opisanom oporavku, broj
nezaposlenih osoba krajem kolovoza bio je za 32,1% viSi u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine. Kada je rije o placama, nakon smanjenja u travnju i svibnju, prosjecna
nominalna bruto plaéa porasla je u lipnju te, slabijim intenzitetom, u srpnju, pri ¢emu je rast
placa bio Siroko rasprostranjen. Na godisnjoj razini (sezonski prilagodeni podaci) prosjecna
nominalna bruto placa bila je u srpnju za 1,3% veéa nego u istom razdoblju prethodne
godine, pri ¢emu je placa u javnom sektoru porasla za 5,7%, dok se placa u privatnom
sektoru smanjila za 0,4%.1 Osim toga, zabiljezene su manje isplate neoporezivih primitaka,
posebno u lipnju i srpnju 2020., zbog Cega su place uvecane za neoporezive naknade bile
gotovo jednake isplacenoj neto prosjecnoj placi.

PotroSacke su se cijene u srpnju smanjile za 0,5% u odnosu na prethodni mjesec. Tome je
najveéi doprinos dalo sezonsko pojeftinjenje odjece i obuce (koje je bilo manje izrazeno
nego prethodne godine) te, u manjoj mjeri, pojedini prehrambeni proizvodi (povrée i meso) i
rabljena motorna vozila. Izrazeniji pad potroSackih cijena ublaZio je rast maloprodajnih
cijena naftnih derivata, Sto odrazava rast cijena sirove nafte na svjetskom trzistu. Tako je
prosjeCna cijena barela sirove nafte tipa Brent u srpnju iznosila 43 USD te je bila za 7% viSa
u usporedbi s prosjecnom cijenom iz lipnja. Rast cijena nafte bio je posljedica daljnjeg
popustanja restriktivnih mjera uvedenih nakon pojave pandemije i posljedicnog rasta
potraznje za naftom, smanjenja proizvodnje glavnih svjetskih proizvodaCa te smanjenja
zaliha sirove nafte u SAD-u. Usto, pozitivan doprinos kretanju potroSackih cijena dao je
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sezonski rast cijena usluga povezanih s turizmom (usluge smjestaja, paket-aranzmani i
zraéni putnicki prijevoz). Godisnji pad potroSackih cijena ubrzao se s —0,2% u lipnju na -
0,3% u srpnju, pri ¢emu je smanjenje doprinosa pojedinih prehrambenih proizvoda
(poglavito povréa i mesa), motornih vozila te potrosnih proizvoda za kucanstvo vec¢inom bilo
ponisteno povecanjem doprinosa naftnih derivata te odjece i obuce kretanju inflacije.
Temeljna se inflacija, koja ne ukljuCuje cijene poljoprivrednih proizvoda, energije ni
administrativne cijene, istovremeno usporila s 1,1% u lipnju na 0,9% u srpnju. Godisnji pad
proizvodackih cijena na domacem trZistu usporio se s —3,1% u lipnju na —2,7% u srpnju, Sto
je ponajviSe bilo posljedica povecanja doprinosa naftnih derivata. Iskljucujuci energiju,
godisnja stopa rasta proizvodackih cijena usporila se s 0,4% u lipnju na 0,2% u srpnju.

Nakon rasta ostvarenog pocetkom godine, dinamika robne razmjene s inozemstvom snazno
se smanjila u travnju i svibnju. Ukupan je robni izvoz tako u travnju i svibnju bio manji za
Cetvrtinu u odnosu na prosjek prethodna tri mjeseca, ¢emu je najvise pridonio manji izvoz
energenata (poglavito nafte i naftnih derivata zbog pada izvoznih cijena), ostalih prijevoznih
sredstava (uglavnom brodova), proizvoda tekstilne industrije i kapitalnih proizvoda. Nasuprot
tome, izvoz medicinskih i farmaceutskih proizvoda porastao je. Istodobno je ukupan robni
uvoz zabiljeZio jos izraZeniji pad, gotovo za trecinu. Najve¢im smanjenjem uvoza izdvajaju se
cestovna vozila, energenti (poglavito nafta i naftni derivati), kapitalni proizvodi (posebno
elektriCni strojevi, aparati i uredaji te aparati za telekomunikacije) kao i prehrambeni
proizvodi. Prema opisanim kretanjima izvoza i uvoza robe te cinjenici da apsolutna vrijednost
uvoza nadmasuje vrijednost izvoza, manjak u robnoj razmjeni s inozemstvom zamjetno se
poboljSao, odnosno smanjen je za 45,8%. Prvi podaci za lipanj upucuju da se robna
razmjena pocCela oporavljati krajem drugog tromjesecja. Tako je u cijelom drugom
tromjesecju izvoz pao za 18,7%, uvoz za 25,4% i manjak za 37,8%, Sto Cini blazu
kontrakciju u odnosu na travanj i svibanj.

Nominalni tecaj kune prema euru aprecirao je tijekom srpnja i u prvoj polovini kolovoza,
potaknut ocekivanjima u vezi s jacanjem kune zbog boljih turistickih pokazatelja nego Sto su
bili ocekivani. Takva su se ocekivanja promijenila sredinom kolovoza zbog postrozivanja
epidemioloskih mjera na emitivnim trzistima, pa je teCaj poceo lagano deprecirati. Na kraju
kolovoza tecaj je iznosio 7,52 EUR/HRK, Sto je aprecijacija od 0,5% u usporedbi s tecajem
na kraju lipnja. Osim prema euru, kuna je ojacala i prema vecini drugih valuta ukljucenih u
koSaricu za izraun efektivnih teCajeva kune, pri ¢emu se izdvaja jaCanje prema juanu
renminbiju, turskoj liri i americkom dolaru. U skladu s tim nominalni efektivni tecaj kune na
kraju kolovoza bio je za 1,2% nizi nego na kraju lipnja.

Na europskom trziStu novca kratkoro¢ne kamatne stope zadrzale su se u srpnju i kolovozu u
negativnom podrucju. Prekono¢na kamatna stopa na bankarskom trzistu europodrucja
EONIA neznatno se smanjila na —0,47% na kraju kolovoza, a pad Sestomjesecnog EURIBOR-
a, zapocet krajem svibnja, nastavio se te je na kraju kolovoza dosegnuo —0,45%, odnosno
vratio se na razinu zabiljezenu netom prije izbijanja pandemije. Premije za rizik za europske
zemlje s trziStima u nastajanju nisu zabiljezile znacajnije promjene tijekom srpnja i kolovoza.
Premija za rizik Hrvatske iznosila je na kraju kolovoza 74 bazna boda te je, osim Rumunjske,
i dalje nesto viSa nego za usporedive zemlje Srednje i Istocne Europe.
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Pod utjecajem vrlo ekspanzivne monetarne politike HNB-a, slobodna novcana sredstva
banaka dosegnula su najvisu razinu dosad. Prosjec¢ni dnevni visak kunske likvidnosti
domacega bankovnog trzista dosegnuo je tako u srpnju 41,2 mird. kuna, dok se u kolovozu
tek blago smanjio na 41,0 mird. kuna. Tome je pridonio HNB-ov otkup drZavnih vrijednosnih
papira dvjema operacijama fine prilagodbe krajem lipnja ukupnoga nominalnog iznosa od
4,1 mird. kuna, s ucinkom na likvidnost od 4,4 mird. kuna pocetkom srpnja. U uvjetima
izdasnog viska likvidnosti, na doma¢em medubankovnom prekonoénom trzistu u srpnju i
kolovozu nije bilo prometa, a u kolovozu je izostao i promet repo poslovima banaka. Promet
na ostalim segmentima novcanog trzista bio je prilicno skroman, pri ¢emu se prekono¢na
kamatna stopa na trgovanje banaka depozitnim novcem nastavila blago smanjivati te je u
kolovozu dosegnula 0,03%, dok se implicitha kamatna stopa izvedena iz trgovanja banaka
ugovorima o valutnoj razmjeni (engl. FX swap) tek neznatno povecala, no i dalje je u
negativnhom podrucju. Istodobno se kamatna stopa na jednogodisnje kunske trezorske
zapise bez valutne klauzule zadrzala na 0,06%.

Kamatne stope banaka na nove kredite poduzecima i stanovnistvu, koji ukljuCuju prvi put
ugovorene i ponovno ugovorene kredite, u srpnju su se uglavhom smanjile ili ostale gotovo
nepromijenjene. Iznimno, blago su porasle kamatne stope na prvi put ugovorene stambene
kredite. Kada je rije¢ o depozitima, kamatna stopa na orocene depozite stanovnistva nije se
znatnije mijenjala tijekom srpnja, dok se za poduzeta tek blago povecala. Razlika izmedu
kamatnih stopa na nove kredite i depozite na kraju srpnja blago se povecala na 4,5
postotnih bodova zbog promjena u strukturi odobrenih kredita, tj. povecanja udjela kunskih
kredita koji imaju viSu kamatnu stopu te smanjenja udjela deviznih kredita i kredita s
valutnom klauzulom koji imaju nizu kamatnu stopu. Istodobno se stabilizirao trend
smanjivanja razlike izmedu kamatnih stopa na stanja kredita i depozita, pa je spomenuta
razlika na kraju srpnja ostala gotovo nepromijenjena te je iznosila 4,1 postotni bod.

Monetarna kretanja u srpnju 2020. obiljezilo je snazno povecanje neto domace aktive (NDA)
monetarnog sustava, dok se neto inozemna aktiva (NIA) smanijila, pa su ukupna likvidna
sredstva (M4) porasla za 6,3 mird. kuna ili 1,8% (na osnovi transakcija). NDA je uglavhom
porasla zbog HNB-ova otkupa drzavnih vrijednosnih papira u nominalnom iznosu od 4,1
mird. kuna, Sto je povecalo neto potrazivanja monetarnih institucija od srediSnje drzave.
Godisnji se rast M4 u odnosu na kraj prethodnog mjeseca blago usporio na 7,4%, na osnovi
transakcija. Pritom je zabiljezeno usporavanje godiSnjeg rasta i novCane mase (M1) na
17,3% i kvazinovca na 0,9% (na osnovi transakcija).

Ukupni plasmani monetarnih institucija domacim sektorima (osim sredisnje drzave) u srpnju
su se povecali za 0,7 mlrd. kuna (na osnovi transakcija), Sto je ponajvise bilo rezultat rasta
plasmana stanovnistvu, ali i ostalim financijskim institucijama, dok su plasmani poduzeéima
zabiljeZili pad. Tako su stambeni krediti u srpnju porasli za 0,7 mird. kuna ili 1,2%, ponajvise
pod utjecajem programa subvencioniranja stambenih kredita Vlade RH, a, u manjoj mjeri, i
zbog zaduzivanja u svrhu obnove stambenih jedinica oStecenih u potresu. Gotovinski
nenamjenski krediti istovremeno su stagnirali. Promatra li se na godiSnjoj razini, rast ukupnih
plasmana ubrzao se na kraju srpnja na 3,9%. To je ubrzanje rezultat baznog ucinka prodaje
potrazivanja vezane uz grupu Agrokor u srpnju proSle godine, Sto je ujedno povecalo
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godisnju stopu rasta plasmana nefinancijskim poduze¢ima s 4,1% u lipnju na 5,2% u srpnju.
Sto se tice stanovnistva, nakon stagnacije rasta u prethodna dva mjeseca, godiénji se rast
plasmana stanovnistvu blago ubrzao u srpnju na 3,9%. Pritom su stambeni krediti ubrzali
rast sa 7,1% u lipnju na 8,0% u srpnju, dok su se gotovinski nenamjenski krediti na
godiSnjoj razini nastavili usporavati (s 3,8% u lipnju na 2,8% u srpnju). Udio kunskih
plasmana u ukupnim plasmanima stanovnistvu blago je porastao tijekom srpnja na razinu od
55,0%.

Bruto medunarodne priCuve na kraju su kolovoza iznosile 18,0 mird. EUR te su se u odnosu
na kraj prethodne godine smanjile za 0,5 mird. EUR ili 2,9%. Istodobno su se neto
raspoloZive priCuve smanijile za 1,0 mird. EUR ili 6,0% te su na kraju kolovoza iznosile 16,3
mird. EUR.

Nakon povecanja u prvom tromjeseju, neto inozemni dug smanjio se tijekom drugog
tromjesecja 2020. godine, za 0,3 mird. EUR, s obzirom na to da je rast neto inozemnih
obveza sredisnje drzave nadomjesSten poboljSanjem neto inozemne pozicije drugih domacih
sektora. Naime, drZzava je u lipnju na medunarodnom trzistu izdala nove obveznice u
vrijednosti od 2,0 mird. EUR, koje su djelomice namijenjene srpanjskoj otplati 1,25 mird.
USD vrijedne obveznice izdane 2010. godine, a djelomi¢no financiranju protukriznih mjera
namijenjenih ublazavanju negativnih posljedica pandemije. Istovremeno se povecala
inozemna imovina monetarnih institucija, dok su svoje inozemne obveze smanjila privatna i
javna nefinancijska poduzeca kao i ostale financijske institucije. Stanje ukupnog bruto
inozemnog duga na kraju lipnja iznosilo je 41,3 mird. EUR, Sto je za 0,8 mird. EUR viSe nego
na kraju prvog tromjesecja.

Manjak konsolidirane opc¢e drzave prema metodologiji ESA 2010 u prvom je tromjeseCju
2020. iznosio 3,7 mlrd. kuna, odnosno bio je za 1,8 mird. kuna veéi u odnosu na isto
razdoblje prethodne godine. Takva su kretanja ponajprije odraz povecanja ukupnih rashoda
uz usporednu stagnaciju ukupnih prihoda u odnosu na prvo tromjeseCje 2019. godine.
Promatrano po kategorijama, rastu ukupnih rashoda ponajvise su pridonijeli rashodi za
zaposlene, uglavnom odrazavajuéi prvi krug povecanja osnovice place u javnim sluzbama od
2% kao i proSlogodisnje povecanje placa u zdravstvenom i obrazovnom sektoru. Rashodi za
intermedijarnu potrosnju, investicije i kapitalne transfere takoder su pridonijeli rastu ukupnih
rashoda, no u znatno manjoj mjeri.

Prema podacima Ministarstva financija za drugo tromjeseCje ove godine na razini sredisnje
drZave ostvaren je manjak od 12,2 mird. kuna, Sto je pogorsanje salda sredisnje drzave od
15,6 mird. kuna u odnosu na isto razdoblje 2019. godine. NajviSi dosad zabiljezen manjak
srediSnje drzave na tromjesecnoj razini posljedica je iznimnog podbacaja prihoda od 9,2
mird. kuna i snaznog rasta rashoda od 6,4 mird. kuna zbog ekonomske krize izazvane
pandemijom i mjerama za njezino suzbijanje. I u srpnju je saldo srediSnje drZave bio
negativan i iznosio —1,1 mird. kuna.

Kada je rijeC o kretanju duga opce drzave, on je krajem svibnja iznosio 315,0 mird. kuna i
bio je za 22,0 mird. kuna viSi nego na kraju 2019. godine. Na navedeno su utjecale
povecCane potrebe drZave za financiranjem zbog znatnoga negativnog ucinka pandemije i
restriktivnih epidemioloskih mjera na gospodarsku aktivnost, a time i prihode proracuna, kao

GUSTAV CERVAR, dig Stranica 15
stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina




SAS-VEKTOR d.d. u stecaju sijeCanj, 2021.
ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

kat. Cest. br. 481/44 | KO Polic¢nik

Oznaka: 37/2020 - 12

i povecanje rashodne strane zbog provedenih mjera za ublaZavanje negativnih gospodarskih
ucinaka pandemije. Drzava je ove povecane potrebe za financiranjem uglavnhom podmirivala

na domacem trZzistu.
(Izvor: https.//www.hnb.hr/documents/20182/3551682/hbilt261 -informacija.pdf/ccb29bed-7d8f-c5b3-71b3-
caZ26c45e4d3)

2.1.2 TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU REPUBLIKE HRVATSKE

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjesecju 2020. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,7%. U
odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjeseCje 2019. u prosjeku su nize
za 0,7%, a u odnosu na prvo tromjeseCje 2019. u prosjeku su nize za 1,2%. Cijene
postojecih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za
3,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 10,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesedju 2020. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2019. u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 2,5% i za Jadran za 4,2%, dok su za Ostalo u
prosjeku nize za 0,3%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 12,6%, za Jadran za 5,7% i za Ostalo
za 8,7%.

(Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv Eng/publication/2020/13-01-02 01 2020.htm)

BN Komentar 23.09.2020. (izvor: hitp://www.burza-nekretnina.com/statistike)

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posijedice i na
trZiste nekretnina. Optimizam i lagano budenje trZista u ljpnju jpak se usporilo krajem
kolovoza kao posliedica povecanja broja zaraZzenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji cine vecinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu
u mogucnosti realizirati eventualne interese zbog oteZanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je
da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ce se krvna slika trZista poboljsati najavijenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, sto e povecanom potraZnjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina
tijekom rujna i listopada. Situacija ce se ipak pogorsati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jos uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se
razliciti stavovi kupaca i prodavatelja odraZavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a
posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrZavaju status poZeline investicije cak i usred pandemije. Ulagaci traZe
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one
koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i
manje kvalitetnih s druge strane, bit ce sve vece. TrZiste Ce se i dalje usporavati uz blagi
prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.
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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 tipicnih nekretnina
na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.
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3.1.1 LOKALNI POLOZAJ-MIKROLOKACIJA

Izvadak topografske karte 1:25 000 (izvor: http.//geoportal.dgu.hr/%/)

poslovna zona

Grabi
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Gospodarska zona Grabi na podrucju Opcine Policnik:

Gospodarska zona Grabi je u Prostornom planu uredenja Opcine Poli¢nik predvidena
na povrsini od 96 ha. Nalazi se uz mjesto Policnik i odlitcnog je geoprometnog
polozaja. Ve¢im dijelom je namijenjena za proizvodne djelatnosti. U prvoj fazi je
urbano i komunalno opremljeno 40 ha te je zona sluzbeno za investitore otvorena
2007. godine. Infrastruktura je u potpunosti dovrSena te je zona opremljena
potrebnim prometnicama ukljucivo i spoj na D8, elektrichom energijom, javnhom
rasvjetom, pitkom vodom, odvodnjom, sustavom oborinske odvodnje, te
telekomunikacijama.

Drzavna cesta D8 na koju se zona veze, povezuje grad Zadar sa ¢vorom Zadar 1 na
autocesti Zagreb —Split, a zonu s naseljima u Opcini Poli¢nik i cijelom Zadarskom
Zupanijom. Stanje izgradenosti, funkcionalnost i povezanost prometne mreze te
blizina gospodarskog sredista grada Zadra zonu stavlja u izuzetno povoljan prometni
polozaj.
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3.2 ZEMLJISTE

3.2.1 PLANSKI STATUS

Izvor podataka:

Web stranice Opcine Policnik

https://opcina-policnik.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-policnik

Graficki prilog 1
Izvadak iz kartografskog prikaza

4.4 Gradevinsko podrucje naselja Policnik

M 1:5000

Izvor: Prostorni plan uredenja Opcine poli¢nik ( ,Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije" br.
14/03); (,Sluzbeni glasnik Opcine Policnik* br. 01/04, 03/08, 07/08, 03/09, 08/10, 04/11,

1.2. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA 1ZVAN NASELJA

gospodarska namjena

- proizvodna
proizvodnoposlovna-IK |proizvodnousluzna-1K1

- poslovna

- ugostiteljsko turisticka
hotel - T1, kamp - T3, kamp odmoriste - T4

111

| I HD

sportsko rekreacijska namjena

@

10/11, 12/11, 06/12, 06/12,06/15, 01/17 i 13/18, 01/19-procisceni tekst)

ZADARSKA

‘Fupanija:
Opéina: POLICNIK
Maziv prostormog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA
OPCINE POLIENIK - izmjene i dopune

Maziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
POLICNIK

Broj kartografskog prikaza:

Mijerilo kartografskog prikaza:

4.4, 1:5000

Odluka o izradi Plana:

Odluka predstawnickog tijela o donoSenju plana

'Sluzbeni glasnik Opcine PoliEnik” br. 04/17 i 18/17 | “Sluzbeni glasnik Opcine Policnik” br.13/18

Javna rasprava (datum objave):

“Zadarski list", 22 svibanj 2018

Javni uvid odrzan:
od: 30. svibnja 2018
do: 15. lipnja 2018

gmblje Davor Loncar
lzgradeno / neizgradeno
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3.2.2 OSVRT NA PLANSKI STATUS

Za podrucje Opcine Policnik na snazi je Prostorni plan uredenja Opcine Poli¢nik (,Sluzbeni
glasnik Zadarske Zupanije" broj 14/03 i ,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik®, broj 01/04,
03/08, 07/08, 03/09, 08/10, 04/11, 12/11, 06/12, 06/15, 01/17, 02/17 i 13/18, 01/19 -
procisceni tekst).

Za podrucje Poslovne zone Grabi, na snazi su

1. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi (,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik" br.
04/05, 05/06, 04/09, 13/12)

2. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-I (,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik" br.
10/13)

3. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-II (,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik" br.
10/13)

4. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-III (,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik™ br.
10/13)

5. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-IV (,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik" br.
10/13)

Prema gore navedenoj prostorno-planskoj dokumentaciji, promatrana nekretnina nalazi se u
zoni IK-gospodarska namjena (proizvodna-proizvodnoposlovna) (graficki prilog 1).

3.2.3 OPREMLIENOST

Prometna povezanost

Sama zona nalazi se uz drzavnu cestu D8 koja je Zila kucavica i osnova povezanosti u svim
segmentima prometa Zadarske Zupanije s cijelom RH. Ulaz i izlaz iz zone prilagoden je svim
standardima cestogradnije.

Drzavna cesta D8 na koju se zona veze, povezuje grad Zadar sa Cvorom Zadar 1 na
autocesti Zagreb —Split, a zonu s naseljima u Opdcini Poli¢nik i cijelom Zadarskom Zupanijom.
Stanje izgradenosti, funkcionalnost i povezanost prometne mreze te blizina gospodarskog
srediSta grada Zadra zonu stavlja u izuzetno povoljan prometni polozaj.

StajaliSte javnog medumjesnog prijevoza nalazi se u blizini. Nekretnina ima kolni ulaz sa
asfaltirane prometnice, te je moguce parkiranje na vlastitoj Cestici.

Udaljenost od zracne luke: Zadar-Zemunik 9 km
Udaljenost od ulaza na Al: ¢vor Zadar 1_5 km
Udaljenost od luke: Zadar-GaZenica 13 km

GUSTAV CERVAR, dig Stranica 23
stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina



SAS-VEKTOR d.d. u stecaju sijecanj, 2021.
ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

kat. Cest. br. 481/44 | KO Poli¢nik

Oznaka: 37/2020 - 12

| o
Xy l
\ “\—»
’ 4
in
) Y ,
g ica
= Obrovac
e z A0 © R
N 2
_. 3
N N *6 4 Zemunik G.
- ) --/5-
Aerodrom
Zemunik
Zemunik D.
» B Benkovac

Komunalna infrastruktura

Voda
Predmetna gradevina je priklju¢ena na vodovodnu opskrbnu mrezu.

Odvodnja
Izveden prikljuak na razdjelni sustav odvodnje — fekalni i oborinski.

Elektri¢na energija
Gradevina je prikljuena na distributivnu mreZu elektricne energije..

Parkiranje
Parkiranje je moguce na vlastitoj Cestici.

3.2.4 BUKA I ZAGADENJE

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenija tla koji bi bili opéepoznati ili uoCljivi
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3.2.5 SADASNIE KORISTENJE I RAZVOINI POTENCIJAL ZEMLJISTA

Na zemljiStu je izgradena poslovna zgrada. Pretpostavka ove procjene je da se nece
mijenjati namjena niti obujam gradevine. Procjena je radena pod pretpostavkom da je
gradevina legalna u ukupno izgradenim gabaritima. Za gradevinu je izdana Uporabna
dozvola.

Izraden je Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi (,Sluzbeni glasnik Opcine Policnik",
broj 04/05, 05/06, 04/09 i 13/12).

Trenutna izgradenost povrsine zone je cca 40%. Dopusteni koeficijent izgradenosti je 0,40,
dopusteni koeficijent iskoristivosti je 0,80. Dopustena visina gradnje je 11 m.

Predvidene djelatnosti: Poslovho-gospodarsko-proizvodne djelatnosti

U zoni je mogucéa izgradnja gradevina namijenjenih skladistima, servisima, ekoloski Cistim
pogonima, veletrgovinama, trgovinama, prodajnim i izlozbenim salonima, ostalim poslovnim
sadrzajima zabavnog centra, uz pratece usluge kao Sto su hotelski (motelski) i ugostiteljski ili
trgovacko usluzni sadrzaji na svim gradevinskim Cesticama, a u okviru granica povrsine
unutar koje se moze razviti tlocrt gradevine. To ne iskljuCuje i druge poslovne sadrzaje
uzuvjet postivanja svih pozitivnih zakona i propisa.

PostojeCe djelatnosti u zoni: Ribopreradivacka, brodogradnja, metalna proizvodnja,
skladisno-usluzne djelatnosti

Broj poduzetnika u zoni: 25

Broj zaposlenih u zoni: cca 750
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4 ZGRADA I DVORISTE
4.1 OSNOVNE NAPOMENE O GRAPEVINI

Sva saznanja o gradevini su u okvirima obilaska terena te zapazanjima i izmjerom laserskim
metrom na terenu.

Opis zgrade je izraden u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucka o vrijednosti zgrade.
Za sve dijelove objekta koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije...) procjenjuju
se na temelju pretpostavke i vizualnog pregleda.
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4.2 OPIS GRADEVINE

4.2.1 OSNOVNA OBILJEZJA GRADEVINE

-
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Katastarska Cestica je dimenzija 155 m jednom smijeru, te 90 m u drugom smjeru.

Temeljem Uporabne dozvole, radi se o poslovnoj gradevini: izgradnja brodica i sanacija
poslovnih brodova, na kat. Cest. broj 481/44 KO Poli¢nik u Policniku — zona male privrede
,Grabi". Poslovna gradevina je katnosti prizemlje i kat (Pr+1), a sastoji se od radionice,
skladiSta, prostorije za montazu brodova i za rad sa stakloplastikom u prizemlju i
administrativni dio na prvom katu — crtacka radionica i nekoliko ureda.

Poslovna gradevina izvedena je od dva sastavna dijela: upravni dio (Pr+1) i proizvodni dio-
hala (Pr).

— Upravni dio izgraden je kao monolitni, zidani s vertikalnim i horizontalnim serklazima. U
prizemlju bruto povrSine 1.425 m2, a na katu 342 m2. Ukupna visina do vijenca je 7,20
m. Izveden ravni krov.

- Proizvodni dio — hala izgraden je kao montazna armirano betonska konstrukcija, s ab
krovnim ploCama na krovu i fasadnim betonskim panelima. Ukupna bruto povrSina
prizemlja je 3.000 m2, a visina do vijenca je 10,50 m.

Ocevidom na terenu utvrdio sam da se zgrada djelomi¢no koristi, obzirom da je tvrtka u
stecaju. Uglavnom se koristi proizvodni dio zgrade — hala.

SNIMLJENO 06/10/2009
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4.2.2 ISKAZ POVRSINA I OBRACUNSKE VELICINE ZGRADE

tlocrtna netto brutto h BVO
PROSTORIJA ] koef. ] koef. br. ] im] ]
UPRAVA
KOMPRESOR 8,55 1,00 8,55 3,50
SKLADISTE 1 239,20 1,00 239,20 3,50
SKLADISTE 2 323,32 1,00 323,32 3,50
BRAVARSKA RAD. 151,95 1,00 151,95 3,50
STOLARSKA RAD. 72,18 1,00 72,18 3,50
URED 30,00 1,00 30,00 3,50
BLAGOVAONICA 63,61 1,00 63,61 3,50
GARDEROBA 1 20,00 1,00 20,00 3,50
GARDEROBA 2 20,00 1,00 20,00 3,50
HODNIK 1 63,62 1,00 63,62 3,50
HODNIK 2 4543 1,00 4543 3,50
HODNIK 3 18,36 1,00 18,36 3,50
ULAZ 6,18 1,00 6,18 3,50
SALA ZA SASTANKE 34,48 1,00 34,48 3,50
DIREKTOR 54,35 1,00 54,35 3,50
TAJNICA 13,13 1,00 13,13 3,50
FINANCIJE 28,40 1,00 28,40 3,50
WC M 7,65 1,00 7,65 3,50
WC Z 7,65 1,00 7,65 3,50
CAJNA KUHINJA 17,74 1,00 17,74 3,50
WC M 17,27 1,00 17,27 3,50
WC Z 17,27 1,00 17,27 3,50
PROIZV. | SERVIS 70,00 1,00 70,00 3,50
UKUPNO UPRAVA 1.330,34 1.330,34 1.425,00 5.272,50
HALA
GEL-COAT 168,00 1,00 168,00 9,15
LAMINACIJA 1.500,00 1,00 | 1.500,00 9,15
GRUBA | FINA OBRADA 312,37 1,00 312,37 9,15
HALA 972,00 1,00 972,00 9,15
UKUPNO HALA 2.952,37 2.952,37 3.000,00 31.500,00
UKUPNO PRIZEMLJE 4,282,71 4.282,71 - 4.425,00 36.772,50
Stubiste 13,50 1,00 13,50 2,60
WC M 6,95 1,00 6,95 2,60
WC Z 6,95 1,00 6,95 2,60
SALA 295,41 1,00 295,41 2,60
UKUPNO 1. KAT 322,81 322,81 - 342,00 1.094,40
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UKUPNO 4.605,52 4.605,52 - 4.767,00 37.866,90

Plostine povrSina i obujam gradevina definiraju se i proraCunavaju prema postupcima
sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011.

Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina prema Prilogu 1. iz Pravilnika o metodama procjene
nekretnina (Narodne novine, broj 105/15).
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4.2.3 KONSTRUKCIJA, TEHNICKA OBILJEZJA I OCJENA STANJA

UPRAVNI DIO

Konstrukcija i materijali

Katnost:

prizemlje+1. kat

Godina izgradnje:

2011.

Temelji:

Armirano-betonski

Nosiva konstrukcija:

Monolitna, zidana s vertikalnim i horizontalnim ab serklazima

Medukatna konstrukcija:

Armirano-betonska

Krov i pokrov:

Ravni krov sa svim slojevima

Procelje:

Ozbukano-obojeno

Pregradni zidovi:

Pregradni blokovi, GK zidovi

Visina zgrade do vijenca:

7,20 m

Visina zgrade do sljemena:

Obrada podova:

keramicke ploCice

Obrada unutrasnjih zidova:

Ozbukano-bojano, keramika

Stolarija vanjska:

Aluminij

Stolarija unutarnja:

Aluminij

Grijanje:

Klima uredaj u uredima

Sanitarna oprema:

Standardna

Dodatne instalacije:

Klima uredaj u uredima

Odrzavanije: Odrzavano
Stanje Vrlo dobro, odrzavano
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PROIZVODNI DIO - HALA

Konstrukcija i materijali

Katnost:

prizemlje

Godina izgradnje:

2011.

Temelji:

Armirano-betonski, temeljne c¢aSice s monlitizacijom stupova,
temeljne trake

Nosiva konstrukcija:

Montazna ab hala, proizvoda¢ Querzoli Dalmata d.d.
Stankovci, koja se sastoji od ab pravokutnih stupova
(50x50cm i 50x70 cm), prethodno prednapetih glavnih
nosaca Y100, prethodno prednapetih krovnih ploca raspona
10,46 m i 13,81 m, te naknadno prednapetih pravokutnih
greda-nosaci kranske staze

Medukatna konstrukcija:

Krov i pokrov:

Krov je viSestreSan, sastavljen od prednapetih betonskih
dvostresnih ploca s jednim rebrom koje odvode vodu u korito
na Y110 nosacu, te dalje kroz stup u sustav odvodnije.

Iznad betonskih dvostresnih ploCa postavljena je toplinska
izolacija te kao zavrsni sloj Sika plan TPO folija

Procelje:

Armirano-betonski fasadni paneli d=20 cm, natur-beton

Pregradni zidovi:

Armirano-betonski

Visina zgrade do vijenca:

10,50 m

Visina zgrade do sljemena:

Obrada podova:

Betonska podna ploc¢a, mikroarmirana, zagladena s kvarcnim
posipom

Obrada unutrasnjih zidova:

Natur beton

Stolarija vanjska:

Aluminij, Celik

Stolarija unutarnja:

Aluminij, Celik

Grijanje:

Sanitarna oprema:

Dodatne instalacije:

Ventilacija sukladno proizvodnom procesu, 5 odnosno 10
izmjena zraka

Odrzavanije: Odrzavano
Stanje Vrlo dobro, odrzavano
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4.3 OPREMLIENOST I OCJENA STANJA

UPRAVNI DIO

Vodovodne instalacije:

Priklju¢ena na vodovodnu opskrbnu mrezu

Sanitarna oprema:

Standardna

Kanalizacija:

Priklju¢eno na sustav kanalizacije

Elektricne instalacije:

Standardne za ovakvu vrstu gradevine

Ventilacija:

Opskrba toplom vodom:

Elektricni bojler

Stanje

Vrlo dobro, odrzavano

PROIZVODNI DIO - HALA

Vodovodne instalacije:

Priklju¢ena na vodovodnu opskrbnu mrezu

Sanitarna oprema:

Kanalizacija:

Elektricne instalacije:

Standardne za ovakvu vrstu gradevine

Ventilacija:

Da, sukladno potrebama proizvodnog procesa

Opskrba toplom vodom:

Stanje

Vrlo dobro, odrzavano
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5 ODREDIVANJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI
5.1 IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Buduce i sadasnje koriStenje nekretnine je poslovna gradevina.

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

TrziSna vrijednost nekretnine (eng. Market Value) 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 upucéeno, razborito i bez prisile.

Sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se za procjenu vrijednosti zemljiSta poredbena metoda,
a za procjenu proizvodnog pogona izabire se troskovna metoda.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod
novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti
troskova gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje,
umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje
su od utjecaja na vrijednost.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Opdéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci
u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljuena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su
drugi pouzdani podatci nedostupni.

Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polugradenih i ugradenih obiteljskin kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.
U svrhu provedbe Zakona, radi provedbe poredbene metode, preko s portala ISPU, modul
eNekretnine, zatraZeni su podaci o realiziranim transakcijama usporedivih nekretnina.
Zadarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okoliSa i komunalne poslove,
dostavila je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljista, ID izvatka: 23872,
koji podaci se koriste u daljnjem postupku procjene.
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5.2 UTVRPIVANIJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
5.2.1 OBILJEZJA ZEMLJISTA

GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

Razvojni stupanj: gradevinsko zemljiste

Namjena: gospodarska namjena / proizvodna / proizvodno-poslovna IK

Uvjeti gradnje: oznaka gradevinske Cestice R35 (prema DPU Poslovne zone
Grabi)

PoloZaj/orijentacija: povoljan, zona je smjeStena sjeverno od drzavne ceste D-8
koja povezuje Zadar s ¢voristem Zadar 1 autoceste Al.

Koeficijent iskoristivosti: Kis=0,80

Kategorija zemljista: 1. kategorija - prva kategorija zemljista koja obuhvaca

katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje (¢lanak 10. Pravilnika)

5.2.2 POREDBENE NEKRETNINE — OPIS

Usporedba se obavlja prvenstveno prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim
cijenama.

U nastavku dajem pregled nekretnina za usporedbu, koje su dobivene u izvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljiSta, kojeg je temeliem zahtjeva vjeStaka izdala
Zadarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okoliSa i komunalne poslove,
ID izvatka: 23872.

Za usporedbu uzeto je 9 dostupnih transakcija gradevinskog zemljiSta, u okruzenju, slicnog
obiljeZja kao predmetno zemljiste-poslovno gospodarska zona.

Zemljiste se nalazi u Gospodarskoj zoni Murvica-jug, Gospodarskoj zoni Murvica-IK, te
Gospodarskoj zoni Grabi-Poli¢nik.

Radi se o nekretninama unutar cjenovnih blokova Murvica-proizvodno poslovna 1, Murvica-
proizvodno poslovna 2, te Poli¢nik-proizvodno poslovno.
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USPOREDBE

MURVICA - JUG
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5.2.3 PRILAGOPAVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Sukladno Pravilniku, usporedne nekretnine:

1. | Ista kategorija zemljista kao procjenjivana: | I. kategorija

2. | Ista vrsta i mjera gradevinskog koriStenja: proporcionalno povrsini nekretnine

3. Upisana prava i tereti: nema upisanih prava ni tereta

1. kategorija zemljista:

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje
(¢lanak 10. Pravilnika).

Usporedba se obavlja prvenstveno prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim
cijenama.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA DZS

& DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015. = 100)2)
/ ST
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS Indices (@ 2015 = 100) 2

novi postojeci
stambeni |stambeni Jadran Ostalo
Tromjesedje jekti objekti
Quarter i 5\)/(\/':Itlllrr]1%s ?::::'C Other

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77, 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 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24} 102,24

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35, 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

|03 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
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5.2.4 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM
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5.2.5 ANALIZA PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Za usporedbu uzeto je 9 dostupnih transakcija gradevinskog zemljiSta, u okruzenju, slicnog
obiljeZja kao predmetno zemljiSte-poslovno gospodarska zona.

U izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljista, kojeg je temeljem zahtjeva
vjestaka izdala Zadarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okoliSa i
komunalne poslove, ID izvatka: 23872, navedeno je devet kupoprodajnih transakcija
gradevinskog zemljista.

ZemljiSte se nalazi u Gospodarskoj zoni Murvica-jug, Gospodarskoj zoni Murvica-IK, te
Gospodarskoj zoni Grabi-Poli¢nik.

Radi se o nekretninama unutar cjenovnih blokova Murvica-proizvodno poslovna 1, Murvica-
proizvodno poslovna 2, te Policnik-proizvodno poslovno. Cijene su relativno ujednacene te
vjesStak smatra da su poredbene cijene dostatne za kvalitetnu procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine.

1) U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr). Pri tom je koristen
posljednji objavljeni indeks, za tre¢i kvartal 2020. godine, koji iznosi 113,35, za
podrucje: ostalo

2) U interkvalitativnom izjednacenju izvrSene su korekcije obzirom da se radi o
promatranom zemljiStu koje ima koeficijent iskoristivosti 0,80, u odnosu na poredbeno
koje ima koeficijent iskoristivosti 1,00 i 0,80. Korekcija izvrSena sukladno Prilogu 11.
Pravilnika.

3) U izjednaCenju prema kategoriji zemljiSta nije bilo korekcije obzirom da se radi o
zemljistu 1. Kategorije.

4) U grubom ciSc¢enju podataka kupoprodaje iskljucene su transakcije:
a. 3,516 zbog nerealno visoke jedini¢ne cijene

5) U iskljucivanju nekretnina u odstupanju od £30% iskljuCene su sve one nekretnine koje
su vece ili manje od prosjeka za navedeni iznos

6) U statistickoj obradi izraCunat je prosjek preostalih kupoprodaja.

A. Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedinina cijena usporedive,
odnosno prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno
podrucje, jedini¢na cijena usporedivog zemljista iznosi: 14,09 €/m2, odnosno 106,04
kn/m2

B. Za izraCun vrijednosti zemljiSta uzima se povrsina katastarske Cestice koja je navedena u
posjedovnom i vlasnickom listu. Ukupna povrSina Cestice u obuhvatu procjene iznosi
15.018 m2.

C. Ukupna vrijednost zemljista [Cz] = 15.018 m2 x 14,09 €/m2 = 211.603,62 €
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5.3 UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

5.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINE TEMELJEM TROSKOVA
GRADNIE

Za utvrdivanje vrijednosti gradenja koristi ¢e se javno dostupni podaci, pokazatelji troskova
gradenja koje je objavila Hrvatska komora arhitekata:

Pokazatelji troskova gradenja — 2017, Postotni udio grupa troskova 2. razine u troskovima
grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade
Hrvatska komora arhitekata, pripremio.: Zlatko HanZek

Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2016" (Troskovi gradenja
2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart.

Gore navedena tablica prikazuje troSkove gradenja kn(€)/m2 bruto povrsine, bez PDV-a.

Obzirom da se poslovna zgrada sastoji od sva sastavna dijela: upravne zgrade i hale, za
potrebe ove procjene upotrijebiti ¢e se i razliCiti troSkovi gradnje.

Za poslovne zgrade navedeni su troskovi gradenja od min. 600 €/m2, srednje 773 €/m2, do
max. 1.080 €/m2.

Za potrebe ove procjene upotrijebiti ¢e se srednji gradnje od 773 €/m2 bruto povrsSine, bez
PDV-a.

Za industrijske proizvodne objekte navedeni su troskovi gradenja od min. 373 €/m2, srednje
453 €/m2, do max. 500 €/m2.

Za potrebe ove procjene upotrijebiti ¢e se troskovi gradnje od 500 €/m2 bruto povrsine, bez
PDV-a.

S obzirom na opisana tehnicka obiljezja i stvarno stanje na terenu, temeljem Pokazatelji
troskova gradenja — 2017, izvrSena je procjena gotovosti nekretnine, odnosno cijena
gradenja nove ekvivalentne gradevine.

U nastavku je dan detaljni izracun strukture troskova gradnije.
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5.3.2 VRIJEDNOST NOVOGRADNJIE

5.3.2.1 CIJENA GRADENJA

Powdina BRUTO (m2) | €m2 bruto powrdine | ukupno(€)
1.767,00 773,00 1.365.891,00
% 2 | UPRAWNA
Virsta zgrada @ § 7GRADA
o
Grupa troSkova 2. razina ukupno ukupno (€)
Zgrada - gradevinska konstrukcija
310 |[Gradewnajama 14% 19.122 47
320 |Temeljenje 8,5% 116.100,74
330 |Vanjski zidovi 254% 346.936,31
340 |Unutarnji zidovi 14,3% 195.322,41
350 |Stropovi 12,8% 174.834,05
360 |Krovovi 9,6% 131.125,54
370 |Gradevinske ugradnje 0,7% 9.561,24
390 |Ostale gradevinske konstrukcije 3,6% 49.172,08

Ukupno
Instalacije

400

76,3%

1.042.174,84

410 [Odwvodnja, vodovod, plin 3,6% 49.172,08
420 |(Grijanje 57% 77.855,79
430 |Instalacije za obradu zraka 2,1% 28.683,71
440 |Jaka struja 75% 102.441,83
450 |Telekomunikacijske i informacijske instalacije 3,0% 40.976,73
460 |Transportni uredaji 0,7% 9.561,24
470 |Posebna postrojenja za koristenje 0,4% 5.463,56
480 [Automatika zgrade 0,7% 9.561,24
490 |Ostale instalacije 0,0% 0,00

Ukupno 23,7% 323.716,18

SVEUKUPNO 100,0% 1.365.891,02
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Powdina BRUTO (m2) | €m2 bruto powrdine m.
3.000,00 500,00 1.500.000,00
VIrsta zgrada % % é HALAT
> © Z| PROIZVODNJA
S
Grupa troSkova 2. razina ukupno ukupno (€)
Zgrada - gradevinska konstrukcija
310 |Gradewnajama 2,6% 39.000,00
320 |Temeljenje 17,7% 265.500,00
330 |Vanjski zidovi 20,4% 306.000,00
340 |Unutarnji zdovi 8,6% 129.000,00
350 |Stropovi 3,3% 49.500,00
360 |Krovovi 20,6% 309.000,00
370 |Gradevinske ugradnje 0,0% 0,00
390 |Ostale gradevinske konstrukcije 2,0% 30.000,00
Ukupno 75,2% 1.128.000,00
400 Instalacije
410 [Odvodnja, vodovod, plin 3.2% 48.000,00
420 |(Grijanje 3.2% 48.000,00
430 |Instalacije za obradu zraka 1,2% 18.000,00
440 |Jaka struja 8,3% 124.500,00
450 |Telekomunikacijske i informacijske instalacije 1,1% 16.500,00
460 |Transportni uredaji 0,8% 12.000,00
470 |Posebna postrojenja za koristenje 6,8% 102.000,00
480 (Automatika zgrade 0,2% 3.000,00
490 |Ostale instalacije 0,0% 0,00
Ukupno 24.8% 372.000,00
SVEUKUPNO 100,0% 1.500.000,00
Ukupno nova vrijednost:
Nv = 1.365.891,02 € + 1.500.000,00 € = 2.865.891,02 €
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5.3.2.2 KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS

Obveznik pla¢anja komunalnog doprinosa je vlasnik gradevne Cestice na kojoj se gradi
gradevina odnosno investitor gradnje i to kad se na gradevinskoj Cestici gradi nova
gradevina, rekonstruira postojec¢a u smislu dogradnje i nadogradnije ili uklanja postojeca radi
nove gradnje, te ozakonjuje nezakonito izgradena zgrada prema Zakonu o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine, broj 86/12).

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
Opdine Poli¢nik, sukladno Odluci o komunalno doprinosu.

Vodni doprinos je jedan od izvora sredstava za financiranje vodnoga gospodarstva i definiran
je Zakonom o financiranju vodnoga gospodarstva.

Postupak obracuna vodnog doprinosa definiran je Pravilnikom o obracunu i naplati vodnoga
doprinosa (NN 107/2014).

Tarife kao i visine obraCuna vodnog doprinosa definirane su Uredbom o visini vodnoga
doprinosa (NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013, 83/2015).

Vodni doprinos se plata na gradnju gradevina za koje se zahtjev za izdavanje akta o
dopustenju gradenja podnosi od 16. veljace 2006. godine te za gradevine koje su izgradene
bez akta o dopustenju gradenja za koje se podnosi zahtjev za izdavanje akta kojim se
potvrduje izvedeno stanje nezakonito izgradene gradevine.

Izracun visine komunalnog doprinosa

Obujam: 37.866,90 m3
Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu, poslovni objekti — za proizvodnu djelatnost,
25,00 kn/m3.

Ukupno komunalni doprinos:
37.866,90 m3 x 25,00 kn/m3 = 946.672,50 kn (125.787,00 €)

Izracun visine vodnog doprinosa

Zona C
Proizvodne gradevine do 6 metara svijetle visine etaze = 0,60 kn/m3

Ukupno vodni doprinos:
37.866,90 m3 x 0,60 kn/m3 = 22,720,14 kn (3.019,00 €)

5.3.2.3 PRIKLIUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Gradevina je prikljuCena na elektro mrezu, javnu vodovodnu mrezu i kanalizacijsku mrezu.

Procjena troskova izvedenih prikljucaka, procjenjuje se 2% od nove gradevinske
vrijednosti = 2.865.891,02 € x 2% = 57.317,82 €
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5.3.2.4 TEHNICKA DOKUMENTACIJA I NADZOR

Procjena troskova tehnicke dokumentacije i nadzora, procjenjuje se 5% od nove
gradevinske vrijednosti = 2.865.891,02 € x 5% = 143.294,55 €

5.3.3 UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA-UMANIJENJE
GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

5.3.3.1 NACIN IZRACUNA — FK MATRICA

Prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, 1, Seiser+Seiser Immobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 529. (Prilog 10. Pravilnika)

Lokacija: oznacava kvalitetu A B c
bitnih (mekih) faktora lokacije G vy L .
tivicnih za zgradu lokacija-trziste zgrada opcenito stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade [FK]

Uporabivost u
potpunosti
dugorocno

danalosigurana

optimalna lokacija

velika potraznja za vrstom
objekata

skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
vrlo dobro oblikovanje
dobra prostorna
organizacija

visoka fleksibilnost

nema oStecenja
puna stabilnost
puna uporabivost
daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost
dovoljna i
dugorocnije
dana/osigurana

dobra lokacija

redovita potraznja za vrstom
objekata

mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
dobro oblikovanje
dobra prostorna
organizacija

dovoljna fleksibilnost

mala o$tecenja

puna stabilnost

jo$ dobra uporabivost
daljnje koritenje jedva
smanjeno

Uporabljivost

smanjena, ali

srednjoro¢no
dana/osigurana

srednja lokacija

jos postoji potraznja za
vrstom objekata
dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
prosje¢no oblikovanje
prosje¢na prostorna
organizacija

umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja

smanjena stabilnost
prosjecna uporabivost
daljnje koristenje smanjeno

Uporabljivost
ograni¢eno
danalosigurana

umijerena lokacija

mala potraznja za vrstom
objekta

bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
umjerena prostorna
organizacija

mala fleksibilnost

jasna ostecenja
smanjena stabilnost
smanjena uporabivost
daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabljivost
kratkoro€no
danalosigurana

nezadovoljavajuca lokacija
jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
nedovoljna prostorna
organizacija

bez fleksibilnosti

znatna otecenja
smanjena stabilnost
nedovoljna uporabivost
daljnje koristenje samo
kratkoroéno
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POSLOVNA ZGRADA NA 481/44 KO POLICNIK — UPRAVNI DIO

A B c
ODABIR lokacija-trziste zgrada opcenito stanje zgrade
KLASIFIKACIJE
1,5 1,5 1,0
ODABRANI FAKTOR 15

KORISTENJA [FK]

za odabrani FK vrijedi najloSija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI (Elanak 59. Pravilnika)

Godina procjene: 2021.
Godina izgradnje: 2011.
Godina adaptacije: -
Starost zgrade [G]: 2021 - 2011 10 godina
Odrzivi vijek koristenja [OVK]: 40 do 80 godina 80 godina Prilog 9. Pravilnika
Preostali vijek koritenja: 80-10= 70 godina
Odabrani faktor koristenja [FK]: 15 Prilog 10. Pravilnika
Relativna starost [G/OVK]: 10/80 = 0,125 (13 %)
Ostatak odrzivog vijeka koristenja 80%;80x0.80= | 64 god Prilog 10. Pravilnika
[OOVK]:
Zamjenska starost zgrade [OVK-OOVK]: | 80 -64 = 16 godina

. o 16/80 = 0,20 (20 %)
Linearni otpis [(OVK-OOVK)/(OVK)]:

1-0,20= 0,80

Preostala vrijednost : Sadasnja vrijednost gradevine [Sv]: 1.365.891,02 x 0,80 = 1.092.712,82 €
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POSLOVNA ZGRADA NA 481/44 KO POLICNIK — PROIZVODNI DIO

A B c
ODABIR lokacija-trziste zgrada opcenito stanje zgrade
KLASIFIKACIJE
1,5 1,5 1,0
ODABRANI FAKTOR 15

KORISTENJA [FK]

za odabrani FK vrijedi najloSija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI (Elanak 59. Pravilnika)

Godina procjene: 2021.

Godina izgradnje: 2011.

Godina adaptacije: -

Starost zgrade [G]: 2021 - 2011 10 godina

Odrzivi vijek koristenja [OVK]: 30 do 60 godina 60 godina Prilog 9. Pravilnika
Preostali vijek koritenja: 60-10= 50 godina

Odabrani faktor koridtenja [FK]: 1,5 Prilog 10. Pravilnika
Relativna starost [G/OVK]: 10/60 = 0,17 (17 %)

Ostatak odrZivog vijeka koristenja
[OOVK]:

76%; 60x0,76 =

45,6 godina~46
god.

Prilog 10. Pravilnika

Zamjenska starost zgrade [OVK-OOVK]: | 60 -46 = 14 godina
. o 14 /60 = 0,23 (23 %)
Linearni otpis [(OVK-OOVK)/(OVK)]:
1-0,23= 0,77

Preostala vrijednost : Sadasnja vrijednost gradevine [Sv]:

1.500.000,00 x 0,77 =

1.155.000,00 €

Ukupno sadasnja vrijednost:

Sv = 1.092.712,82 € + 1.155.000,00 € = 2.247.712,82 €
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5.3.4 UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA I STETA

Izrada energetskog certifikata sukladno Zakonu o gradniji (,Narodne novine" broj
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), Pravilniku o osobama ovlastenim za energetsko
certificiranje, energetski pregled zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi (,Narodne novine“ broj 73/15, 133/15 i 60/20),
Pravilniku o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (,Narodne novine"
broj 88/17 i 90/20) i Pravilniku o kontroli energetskog certifikata zgrade i izvjes¢a o
redovitom pregledu sustava grijanja i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
(,Narodne novine" broj 73/15 i 54/20), te se procjenjuje iznos od = 1.000,00 €.

Upis gradevine u katastarski operat i zemljiSnu knjigu, temeljem izdane
Uporabne dozvole. Geodetsko snimanje, izrada geodetskog elaborata za upis gradevine,
procjenjuje se iznos od 1.000,00 €.

5.3.5 UMANIENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNJE

— Nema nedozvoljene gradnje. Za zgradu je izdana Uporabna dozvola.

5.3.6 TROSKOVI GRADNIJE VANJISKIH OBJEKATA (bazeni, parking...)

Kao dodatak, u sklopu poslovnog kompleksa nalaze se:

NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m2) (€/m2) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
VANJSKO SPREMISTE 155,00 200,00 31.000,00 25,00 23.250,00
NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m2) (€/m2) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
ASFALTNA POVRSINA | 4.970,00 25,00 124.250,00 25,00 93.187,50
NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m3) (€/m3) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
AB OGRADNI ZID 192,00 220,00 42.240,00 10,00 38.016,00
NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m1) (€/m1) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
METALNA OGRADA S
VRATIMA 494,00 50,00 24.700,00 15,00 20.995,00
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NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m1) (€/m1) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
VODOVOD 50,00 75,00 3.750,00 20,00 3.000,00
NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m1) (€/m1) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
FEKALNA
KANALIZACIJA 50,00 80,00 4.000,00 20,00 3.200,00
NAZIV Dimenzija Cijena NOVA Umanjenje U SADASNJA
(m1) (€/m1) vrijednost (€) (%) vrijednost SV (€)
OBORINSKA
KANALIZACLJA 220,00 100,00 22.000,00 20,00 17.600,00

SVEUKUPNO — VANJSKI OBJEKTI

SADASNJA vrijednost SV (€)

199.248,50
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5.3.7 TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

1 SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE [Sv]

2.247.712,82 | €

2 | KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS 128.806,00 | €
3 | PRIKLJUCCI 57.318,00 | €
4 | TEHNICKA DOKUMENTACIJA I NADZOR 143.295,00 | €

UKUPNO

2.577.131,82 | €

5.4 PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST

1 | TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

2.577.131,82 | €

2 | ZEMUJISTE 211.603,62 | €
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG

3 | NEDOSTATAKA -2.000,00 | €

4 | UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG 0.00 | €
NEDOZVOLIJENE GRADNJIE '

5 | VANJSKI OBJEKTI 199.248,50 | €

UKUPNO

2.985.983,94 | €
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5.5 KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to
su koeficijenti za prilagodbu.

5.6 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TV= SV x (1+0b+2Z+St+ Pov+ Os + Pos) x Ft

a. Ob faktor za objekte 0,00

b. z zona lokacije 0,00

c. St starost objekta 0,00

d. Pov ukupna korisna povrsina 0,00

e. Os opce stanje objekta 0,00

f.  Pos posebni elementi 0,00

g. Ft koeficijent trzista 1,00
Gradevina: 2.733.403,5€ x 1,00 x 1,00 = 2.774.380,32 €
Zemljiste: 211.603,62 € x 1,00 = 211.603,62 €
SVEUKUPNO: 2.985.983,94 €

Obzirom da ne postoji uredena baza koeficijenata za prilagodbu, sukladno Zakonu, za
prilagodbu iz troskovne vrijednosti u trziSnu vrijednost, uzima se koeficijent 1,00.
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10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

6 PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Usluga pruzena od strane vjestaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH.
Vjestak je djelovao kao neovisna stranka.

Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu.

Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predoceni
procjenitelju

Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina
procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jos najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece.

Potpuno izvijeS¢ée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan organizacije
procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate.

Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja Narucitelja na listu klijenata.

Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povijerljivim svu konverzaciju,
povjerene dokumente te procjembeni elaborat.

Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu
istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih
minerala. Isto tako nisu radene posebne kontrole statike gradevine, kao i kvalitete i
stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Predmet procjene nije pravna provjera posjednika ni vlasnistva, ve¢ se u dobroj vjeri
preuzimaju podaci dostupni u Katastru i Zemljisnoj knijizi.

Vrednovanje vjeStaka ukljuCuje samo zemljiSte kao i elemente vanjskog uredenija.
Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili
dopuniti procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buducih
nepredvidenih  bitnih  Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine
najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se redovito revidiranje vrijednosti.

Ova procjena vrijedi iskljuCivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz
cjeline nema valjanost.
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8.

9.

7 I1ZJAVA PROCIENITELJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivhim propisima RH.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim
podacima.

Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni.

Predmet procjene nije pravna provjera posjednika ni vlasnistva, ve¢ se u dobroj vjeri
preuzimaju podaci dostupni u Katastru i ZemljiSnoj knjizi.

Vrednovanje vjeStaka ukljucuje samo gradevinu, dijelove gradevine kao i elemente
vanjskog uredenja. Tehnitka oprema i namjestaj nisu predmet procjene. U tom smislu
tehnicka oprema i namjesStaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavni dio
gradevine.

Uknjizeni i neuknjizeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima.

10. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

11. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc pri izradi ove procjene.
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[1]
[2]
[3]

[4]

[5]

(6]
[7]
[8]
[9]
[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

8 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORISTENE

STRUCNE LITERATURE

Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine, broj 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19)
Zakon o gradnji (Narodne novine, broj 153/13, 20/17 i 39/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine, broj 86/12,
143/13 1 65/17)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine, broj 68/18 i 110/18)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12 i 152/14)

Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine, broj 63/19)

Opca uredba o zastiti podataka (EU) 2016/679

Zakon o provedbi Opce uredbe (Narodne novine, broj 42/18)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 105/15)

Pokazatelji troskova gradenja-2017, Hrvatska komora arhitekata, pripremio: Zlatko
Hanzek

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (Narodne
novine, broj 88/17)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna
komunalnog doprinosa (Narodne novine, broj 15/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (Narodne novine, broj 19/12, 151/13 i 83/15)

Prostorni plan uredenja Opcine Poli¢nik (,Sluzbeni glasnik Zadarske zupanije® broj
14/03 i ,Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik", broj 01/04, 03/08, 07/08, 03/09, 08/10,
04/11, 12/11, 06/12, 06/15, 01/17, 02/17 i 13/18, 01/19 — prociSceni tekst)

Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi (,Sluzbeni glasnik Opéine Poli¢nik" br.
04/05, 05/06, 04/09, 13/12)

Odluci o komunalnom doprinosu Opcine Poli¢nik (Sluzbeni glasnik Opcine Poli¢nik,
broj 2/19 i 10/19)

https.://www.zadra.hr/hr/
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[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

[25]

[26]

https.//opcina-policnik.hr/

www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI%20CIJENE.xlsx ~ Indeks cijena stambenih
nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

Glavni projekt, Oznaka: A-0749, ACES d.o.o. Zadar, A. Barca 7c, 23 000 Zadar,
Glavni projektant: ovlastena arhitektica Marija Profaca, dipl. ing arh., Zadar, lipanj
2009.

Zeljko Z. (2004) Procjena vrijednosti nekretnina, Hrvatska gospodarska komora,
Zagreb

Brni¢ M. (2012) Proviri kroz prozor u moje iskustvo: mali prirucnik za gradevinsko
vjestacCenje s prakticnim primjerima, Brni¢ istarski vjestak d.o.o. Pula, Pula

Stimac M. (2010) Prostorno planiranje u praksi, Glosa d.0.0. Rijeka, Rijeka

Uhlir Z., Maj¢ica B. (2016) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ-
Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH
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9 ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna procjene vrijednosti

Nekretnina:
POSLOVNA ZGRADA

na lokaciji:
kat. Cest. br. 481/44, KO Policnik
Poslovna zona Grabi, HR-23 241 Policnik

predlozena od:

SAS-VEKTOR d.d. u stecaju
Poslovna zona Grabi
HR-23 241 Policnik

OIB 75167549515

utvrduje se da:

Trzisna vrijednost [Tv]
opisane nekretnine iznosi

2.985.983,94 € ili 22.472.515,13 kuna

zaokruzeno

22.470.000,00 kuna

Tecaj:

1 € = 7,526 HRK, na dan 20. 12. 2020.

Napomena:
Uknjizeni i neuknjizeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Mosna dizalica i ostala tehnicka oprema, te namjestaj nisu ove predmet procjene.
Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjeCu na vrijednost nekretnine.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu te ova
vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom
statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaije ili preuzimanja nekretnine.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to
ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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ELABORAT IZRADIO:

Digitally signed by GUSTAV CERVAR

DN: c=HR, 0=GUSTAV CERVAR
STALNI SUDSKI VJESTAK VL. GUSTAV
CERVAR, 2.5.4.97=HR48004331744,
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)4 givenName=GUSTAV, cn=GUSTAV
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GUSTAV CERVAR
dipl. ing. grad.
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Sibenik, sije¢anj (01) 2021.

Elaborat je izraden u tri ovjerena primjerka.
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II.

I1I1.

IV.

VI.

VII.

VIII.

IX.

PRILOZI

FOTO DOKUMETACIJA
IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CIJENA
PRERIS KATASTARSKOG PLANA

POSJEDOVNI LIST

VLASNICKI LIST — ZEMLIJISNOKNJIZNI ULOZAK
UPORABNA DOZVOLA

POSLOVNA ZONA GRABI

POKAZATELJI TROSKOVA GRADENJA

IZVADAK IZ GLAVNOG PROJEKTA
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I. FOTO DOKUMENTACIJA

Datum snimanja: 20/12/2020.

Slika 1 Slika 2

Slika 3 Slika 4

Slika 5 Slika 6

/
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Slika 38
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Slika 49 Slika 50
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GUS IAV CERVAR, dig FOTO DOKUMENTACIJA: Stranica 9
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Slika 55

Slika 57
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Slika 59 Slika 60
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stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina



REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 32477

Datum podnoSenja zahtjeva: 22.12.2020.

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: ZADARSKA ZUPANIJA
VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLIJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. Cestice i katastarska op¢ina:

(katastar zemljista) POLICNIK, ZADAR 481/44

Broj z.k.C. 1 z.k.o.:

9 POLICNIK 481/44
(zemlji$na knjiga)
Grad/Op¢ina: POLICNIK
Naselje: POLICNIK
Ulica/Trg: GRABI
Ku¢ni broj: 9
Slovc¢ani dodatak kuénom broju:
Brojcani dodatak kuénom broju:
Dan vrednovanja: 22.12.2020.
Dan kakvoce: 22.12.2020.

SVRHA

PROCJENA NEKRETNINE U STECAINOM
POSTUPKU

Vrsta pravnog posla:

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povrsina (m2): 15018

Tlocrtna povrsina kuce/zgrade:

Tlocrtna povrSina pomo¢ne/ih gradevina/e:

PovrS$ina dvorista:

Ukupna povrSina zemljista s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

Etaznost zgrade/kuce:

Etaznost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni ili dvorisni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrs$ina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (C. 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti | 1. KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):
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REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Vrsta gradevinskog koriStenja/namjena: PROIZVODNO-POSLOVNA
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 3
iskoristivosti: ’
PovrSina: 15018
NAPOMENA
OVLASTENJE

Dan izdavanja:

13.3.2017. 0:00:00

Mjesto izdavanja:

SIBENIK

Institucija koja je izdala ovlastenje:

ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU

Dan isteka vazenja ovlastenja:

13.3.2021. 0:00:00

KONTAKTNI PODATCI

Ime: GUSTAV

Prezime: CERVAR

Adresa: SIBENSKIH VATROGASACA 15
Telefon: 091/2219624

e-mail: GUSTAV.CERVAR@SI.T-COM.HR
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REPUBLIKA HRVATSKA - ZADARSKA ZUPANIJA

, ZASTITU OKOLISA | KOMUNALNE POSLOVE

.

UPRAVNI ODIJEL ZA PROSTORNO UREDENIJE

~

— KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

GUSTAV CERVAR (48004331744)

ZatraZio/la

23872

ID lzvatka

R.BR.
1 2 4 5 6
NEKRETNINE d 3
2 VRSTA UGOVORA Kp Kp KP Kp Kp KP
3 ADRESA MURVICA JUG, MURVICA JUG, MURVICA JUG, MURVICA IK, MURVICA IK, MURVICA IK,
POLIENIK POLICNIK POLICNIK POLIENIK POLIENIK POLIENIK
a VRSTA NEKRETNINE Gz GZ Gz Gz GZ Gz
5 K.E. 945/87 945/112 945/71 945/101 945/96 945/94
o
o
2
4
6 K.0. % MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA
3
s
w
N
7 POVRINATR 25101 5940 6008 4193 2627 3621
ZK.UL. {(m?)
8 POVESIRAT 25101 5940 6008 93 2627 3621
PROMETU {m?) 41 62
5 SUVLASNIEKI UDIO v 0 T .
KOJI JE U PROMETU / n / g n 1
10 K.& 945/87 945/112 945/71 945/101 945/96 945/94
-4
2
2
s
11 K.O. MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA MURVICA
12 NAMJENA | t | | I
KATEGORIIA
13 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIA 1, KATEGORIJA
ZEMLISTA
E § Wi max 1 1 1 1 1 1
[
14 [SF
g8
Kin max
]
15 CHEWAROTH 129,53 185,49 299,95 127,53 369,25 288,62
POVRSINE (KN/m2) 4 . ' . ) g
16 SUENA POy 17,49 24,51 39,63 17,22 49,94 38,84
POVRSINE (EUR/m?) i ' ' ’ ‘ '
PODLIJEZE NAPLATI NE NE oA NE NE
PDV
17 e
UKLIUEEN PDV NE NE NE NE NE
18 DATUM SKLARANIA 27.09.2019 29.06.2020 15.10.2020 14.02.2019 01.07.2019 18.04.2017
UGOVORA
MURVICA - MURVICA - MURVICA - MURVICA - MURVICA - MURVICA -
19 CENOVNI BLOK PROIZVODNO - PROIZVODNO - PROIZVODNO PROIZVODNO PROIZVODNO - PROIZVODNO -
POSLOVNO 1 POSLOVNO 1 POSLOVNO 1 POSLOVNO 2 POSLOVNO 2 POSLOVNO 2
5 STATUS PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACIA




R.BR.

NEKRETNINE 7 8 9
2 VRSTA UGOVORA KP KP kp
3 - ADRESA GRABI, POLIENIK GRABI, POLIENIK GRABI, POLIENIK
a4 VRSTA NEKRETNINE GZ GZ GZ
5 K 481/49 481/34 481/31
6 POLICNIK POLIZNIK POLIENIK
7 4752 13383 13383
POVRSINAU
8 PROMETU () 4752 13383 13383
SUVLASNICKI UDIO
: 1
2 | kosliE U PROMETU. n n &
10 K 481/49 481/34 481/31
g
1 K0 : POLIENIK POLIENIK POLIENIK
12 1 1
13 1. KATEGORIA 1. KATEGORDA 1. KATEGORIJA
: i max 0,30 0,80 0,80
LI
Kinimax
15 85,37 90,68 90,76
16 11,57 12,00 12,00
PODLUEZE NAPLATI | NE NE
POV
17 - . — .
UKUUEEN POV NE NE
| oatumskuapania
< YA = A .. . - . 1'2020
18 UGOVORA 07.06.2018 11.11.2020 19.1
= POLICNIK - POLICNIK - POLICNIK -
19 (CIENQVN) BLOK PROIZVODNO - PROIZVODNO - PROIZVODNO +
POSLOVNO POSLOVNO POSLOVNO
] ) ) PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
207 | FRTATME RODATAKA EVALUACIA EVALUACIA EVALUACA

20d3




o

K.C. NAPOMENA

PREDMET KUPOPRODAIE SU GRADEVINSKA ZEMUISTA NA K. €. 945/87 (P= 10395 M2) | NA K.C. 945/74 {P= 14706 M2) OBJE K.O.

1 k.&.945/87 MURVICA

k.0. MURVICA U KUPOPRODAJNOJ CIJENI NIJE UKLJUCEN POREZ NA DODANU VRIEDNOST GDJE CE SE PRIMIENITI PRIJENOS POREZNE OBVEZE
SUKLADNO ODREDBAMA CLANKA 40. STAVKA 4. ZAKONA O PDV-U,

n k.2 945/101 PREDMET KUPOPRODAJE SU GRADEVINSKA ZEMLIISTA NA K.€. 945/101 (P= 2118 M2} | NA K.C, 945/100 (P= 2075 M2) OBIE K.O
k.0. MURVICA MURVICA,

5 k.&.481/34 PREDMET KUPOPRODAIE SU GRADEVINSKA ZEMLIISTA NA K.C, 481/34 (P= 6859 M2) | NA K.C. 481/33 (P= 6524 M2) OBJE K.0O.
k.0. POLIENIK POLIENIK.

5 k¢ 481/31 PREDMET KUPOPRODAIJE SU GRADEVINSKA ZEMLIISTA NA K.C. 481/31 (P= 6524 M2) | NA K.C, 481/30 (P= 6859 M2) OBJE K.O.
k.0. POLIENIK POLICNIK

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi GRABI 9, POLICNIK odnosno na k.¢. 481/44 k.o. POLICNIK, ZADAR.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku POLIENIK - PROIZVODNO-POSLOVNO.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koridtenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-06/20-02/92

URBROJ: 2198/1-07/32-21-2 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
IVANA DEMO

ZADAR, 8.1.2021. | G O R Digitally signed
IV AN A piatally signed by IGOR BACIC

by IVANA DEMO
Date: 2021.01.08 v » Date:
DEMO 07:59:18 +01'00" BACI 2021.01.08

08:09:26 +01'00'

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo sluznosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiite, SZ — Sumsko zemljiste, PNZ - prirodno neplodno zemljiite, ST ~ stan/apartman, G — garaza, PGM —parkirno
garazno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska ku¢a, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — vi$estambena zgrada, SKL — skladiste, SP — spremiste, RN — razlitite nekretnine , OS ~ ostalo, RU — rudevine

NAMJENA: GP_IZGRADENQ - gradevinsko podrucje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podruéje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, 11 - gospodarska namjena -
pretefito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povriine za iskoristavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povriine za iskoridtavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povrdine za iskoriStavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povr§ine za iskoriétavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajaliita
(akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - preteZito usluzna, K2 - poslovna namjena - pretefito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunaino servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugostiteljsko turisticka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turistika namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turistitka namjena — kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - 3portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R2 - portsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPQ,PPUO/G) , R3 - §portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R4 - §portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R5 - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - uma iskljugivo osnovne namjene, 51 -
$uma — gospodarska, 52 - $uma - zastitna $uma, $3 - $uma - Suma posebne namjene, P5 - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i fumsko zemljiste, V - vodne povrsine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mje$ovita namjena, M1 - mjesovita namjena -
preteZito stambena, M2 - mje3ovita namjena - preteZito poslovna, M3 - mjeSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeovita namjena - preteito poljoprivredna gospodarstva, D
- javnai drustvena namjena, D1 - javna i druitvena namjena — upravna, D2 - javna i drustvena namjena ~ socijalna, D3 - javna i druitvena namjena - zdravstvena, D4 - javna i dru§tvena
namjena — predskolska, D5 - javna i drutvena namjena — $kolska, D6 - javna i druitvena namjena - visoko ugiliste, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i druitvena
namjena - vjerska, L - turistitka - luka posebne namjene, L1 - turisti¢ka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - turisti¢ka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene —marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - $portsko rekreacijska namjena - $port (GUP, UPU, DPU), R2 - §portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - $portsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zaétitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igralilte, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena {GUP, UPU, DPU), Z2 — (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine — tematske zone {GUP, UPU, DPU), GB — (ZG) groblje
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZVAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 09.02.2021. 23:47

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: POLICNIK (Mbr. 334847)

Posjedovni list: 753

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 SAS VEKTOR D.D., JADRANSKA CESTA, ZADAR
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
] ‘. e . . . |Povrsina/ Broj . -
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade ’ rezimi
481/44 GRABI 15018 13
PASNJAK 15018
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 15018

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




o NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 09.02.2021. 23:47 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 334847, POLICNIK Broj ZK uloska: 715

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19885/2016
Aktivne plombe: Z-21606/2016, Z-25875/2020, Z-26136/2020

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 481/44  |PASNJAK 15018
UKUPNO: 15018
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
SAS-VEKTOR D.D., OIB: 75167549515

1.2 Zaprimljeno 07.01.2014.g. pod brojem Z-171/2014 L
na .

Cini se vidljivim zabiljezba ovrhe upisana pod C/4.1.
1.3 Zaprimljeno 19.05.2014.g. pod brojem Z-7251/2014

ZABILJEZBA, ovrhe u C-teretovnici pod Z-7251/14 pod C/7.1.
1.4  Zaprimljeno 05.06.2014.g. pod brojem Z-8078/2014

nal (1.1)

ZABILJEZBA, otvaranja predste¢ajne nagodbe na teret Cest. broj 481/44 pasnjak povrsine 15018 m2,
uknjiZzenog prava vlasni$tva SAS-VEKTOR d.d., OIB: 75167549515 za cijelo, a na temelju RjeSenja Fina
Regionalni centar Zagreb Nagodbenog vijeca HRO1, Klasa: UP-1/110/07/13-01/5807, Ur. Broj: 04-06-14-
5807-18, od 02. lipnja 2014. godine.

1.5  Zaprimljeno 26.09.2016.g. pod brojem Z-19885/2016

nal(l.1)

Cini se vidljivim zabiljezba ovrhe upisana pod C/8.1.

C
Teretovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Iznos Primjedba

1.1  Zaprimljeno 09.05.2008. broj Z-4683/08 3.000.000,00 EUR GLAVNIULOZAK
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES 296/08-1
sklopljenog dana 18. travnja 2008. godine, solemniziranog kod Javnog biljeznika Vere
Maréina u Zadru pod posl.broj: OV-5415/08 i prijedloga, uknjizuje se zalozno pravo na
teret nekretnine i to cest.zem.481/44 uknjizenog prava vlasnistva SAS VEKTOR d.d. za
cijelo, u iznosu od 3.000.000,00 (trimilijuna eura) u kunskoj protuvrijednosti uveéano za
ugovorene kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate za zakaSnjenje u
plac¢anju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vise, te provizije, naknade i
troskove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode radi osiguranja potrazivanja
od duznika SAS-VEKTOR d.d. Zadar, sve u korist:
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2021. 23:09:39 Stranica: 1




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 334847, POLICNIK Broj ZK uloska: 715

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D. RIJEKA

2.1 Zaprimljeno 11.12.2012.g. pod brojem Z-14247/2012 6.000.000,00 KN GLAVNIULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZAJEDNICKOG ZALOZNOG PRAVA-SIMULTANE
HIPOTEKE NA NEKRETNINAMA OV-15509/12 03.12.2012, zaloznog prava radi
osiguranja novéane u iznosu od 6.000.000,00 KN uveéano za ugovorne kamate, zatezne
kamate, naknade, te ostale troskove iz Ugovora o klupskom kreditu broj Mod-RG-02-
03/12 od 26.11.2012.godine i to:

- uiznosu od 396.999,27 EUR u protuvrijednosti kuna obrac¢unata po srednjem tecaju
Hrvatske narodna banke na dan pustanja kredita u tecaj, s ugovornom kamatom po
promjenjivoj stopi koja se obracunava kvartalno temeljem dvanaestomjesecnog
EURIBOR-a uvec¢anog za marzu u visini od 5% godisnje, uz proporcionalnu metodu
obracuna, interkalarnom kamatom, zateznom kamatom po najvisoj stopi koja je
dozvoljena u skladu s propisima, naknadom 0,7%, te ostalim troSkovima sukladno
Ugovoru istog prvenstvenog reda upisa, u korist: ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK
d.d Rijeka, Jadranski trg 3a, OIB-23057039320

- u iznosu od 3.000.000,00 s ugovornom kamatom po promjenjivoj stopi koja u vrijeme
sklapanja ugovora iznosi od 1,8% godis$nje uz proporcionalnu metodu obracuna,
interkalarnom kamatom, zateznom kamatom po stopi od 12% godi$nje u vrijeme
sklapanja Ugovora promjenjivoj sukladno Ugovoru, istog prvenstvenog reda upisa u
korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK, Zagreb, Strossmayerov trg 9, OIB-
26702280390, sve u korist:

ERSTE I STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA,
JADRANSKI TRG 3A

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK,, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROYV TRG 9

2.2 Zaprimljeno 11.12.2012.g. pod brojem Z-14247/2012 na2.1

ZABILJEZBA, da su zk ul 6731, 6695 i 1026 k.o Crno, odredeni kao SPOREDNI ULSCI

4.1 Zaprimljeno 07.01.2014.g. pod brojem Z-171/2014

ZABILIEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OVR-2501/13 03.01.2014, na &est. broj
481/44 pasnjak povrsine 15018 m2, uknjizenog prava vlasnistva SAS-VEKTOR d.d.,
OIB: 75167549515 za cijelo, utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine, njezinom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja UNIMA RIJEKA d.o.o. Rijeka iz nov¢anog iznosa
dobivenog prodajom.

4.2 Zaprimljeno 12.06.2014.g. pod brojem Z-8412/2014 na4.l

PROMIENA, Temeljem rjesenja Opc¢inskog suda u Zadru pod brojem 29 Ovr.
2501/2013-9 od 08. svibnja 2014. god. ispravlja se naziv ovrhovoditelja "Unima Rijeka d.
0.0. Rijeka" tako da treba stajati: Unimara Rijeka d.o.0.Rijeka.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2021. 23:09:39 Stranica: 2



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 334847, POLICNIK Broj ZK uloska: 715

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
6.1 Zaprimljeno 07.02.2014.g. pod brojem Z-1926/2014

ZABILJEZBA, Na temelju prijedloga Marine Services d.o.o. Herceg Novi, OIB:
47451126852, iz BIJELA, C/O JADRANSKO BRODOGRADILISTE BB, HERCEG
NOVI, CRNA GORA zaprimljenog kod ovog suda pod gornjim poslovnim brojem dana
07. veljace 2014. godine i ¢l. 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zemljiSnim
knjigama (NN 55/2013) na teret Cest. broj 481/44, pasnjak povrsine 15018 m2 uknjizenog
prava vlasni§tva SAS VEKTOR d.d., OIB: 75167549515 za cijelo zabiljezuje se
pokretanje ovr$nog postupka pod poslovnim brojem Ovr-1/2014 od 09. sijecnja 2014.
godine, radi isplate novcane trazbine u iznosu od 100.845,14 EUR-a u kunskoj
protuvrijednosti zajedno sa zateznim kamatama koje teku prema eskontnoj stopi Hrvatske
narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em
polugodistu uvecanoj za osam postotnih poena, a koje teku na iznos od 10.000,00 EUR-a
od 27. travnja 2013. godine sve do isplate; na iznos od 43.961,36 EUR-a od 28. lipnja
2013. godine sve do isplate; na iznos od 43.961,36 EUR-a od 27. lipnja 2013. godine sve
do isplate; na iznos od 2.922,42 EUR-a od 16. prosinca 2013. godine sve do isplate, te
radi naplate troskova ovr§nog postupka u iznosu od 15.787,50 kuna zajedno sa zateznom
kamatom koja tece od dana 09. sije¢nja 2014. godine pa do isplate, a u visini eskontne
stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo tekué¢em polugodistu uvecanoj za pet postotnih poena zabiljezbom ovrhe na
nekretninama u zemlji$noj knjizi, utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njithovom prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja Marine Services d.o.o. Herceg Novi, OIB: 47451126852, iz
BIJELA, C/O JADRANSKO BRODOGRADILISTE BB, HERCEG NOVI, CRNA
GORA iz iznosa dobivenog prodajom te ispraznjenjem nekretnina i njihovom predajom
kupcu na temelju zakljucka o predaji.

7.1 Zaprimljeno 19.05.2014.g. pod brojem Z-7251/2014

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OVR-318/14 12.05.2014, utvrdenjem
vrijednosti nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa
dobivenog prodajom nekretnine i to cest.zem. 481/44, pasnjak povrsSine 15018 m2,
uknjizenog vlasniStva SAS-VEKTOR d.d., OIB:75167549515, za cijelo, radi namirenja i
isplate vjerovnika Marine Services d.o.o. Herceg Novi, Bijela c/o Jadransko
brodogradiliste bb, Herceg Novi, Crna Gora, OIB:47451126852.

8.1 Zaprimljeno 26.09.2016.g. pod brojem Z-19885/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OVR-1550/16-2A 21.09.2016, na teret
Cest. broj 481/44 pasnjak povrsine 15018 m2, uknjizenog prava vlasnistva u korist SAS-
VEKTOR d.d. OIB:75167549515 za cijelo, utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine,
njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Erste& Steiermarkische bank d.d. Rijeka,
0OIB:23057039320, iz nov¢anog iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 09.02.2021.

Ispravni postupak za novoosnovanu zemlji¥nu knjigu za katastarsku opéinu POLICNIK poéinje te¢i danom objave u Narodnim
novinama i traje dana od dana objave. Stoga se ovaj upis ne smatra istinitim i potpunim, pa se nitko ne moZe pozvati na to da je
postupao s povjerenjem u njegovu istinitost ili potpunost (¢l. 187 ZZK).

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2021. 23:09:39 Stranica: 3
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REPUBLIKA HRVATSKA
@ZADARSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROVEDBU
DOKUMENATA PROSTORNOG
UREDENJA | GRADNJE

Klasa: UP/I- 361-05/11 -01/16

Ur. broj: 2198/1-11/6-12-5

Zadar, 27.sijeénja 2012. god.

Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje Zadarske Zupanije, nadlezan
prema Glanku 257. st.1 Zakona o prostornom uredenju i gradnji («Narodne novine» br. 76/07, 38/09, 55/11
i 90/11) po zahtjevu "SAS-VEKTOR" d.d. Poli¢nik, OIB 75167549515 zastupano po Denisu Vidakovic,
direktoru , izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Odobrava se investitoru "SAS-VEKTOR" d.d. Poli¢nik uporaba poslovne gradevine: izgradnja
brodica i sanacija poslovnih brodova na kat.cest.br.481/44 k.o. Poli¢nik u Poli¢niku — zona male privrede
"Grabi", Poslovna gradevina je katnosti prizemlje i kat (Pr+1K) , a sastoji se od radionice, skladista,
prostorije za montazu brodova i za rad sa stakloplastikom u prizemlju i administrativni dio na prvom katu —
crtacka radionica i nekoliko ureda,

ObrazloZenje

Investitor "SAS-VEKTOR" d.d. Poli¢nik zahtievom od 19.09.2011. godine, zatraZilo je izvrSenje
tehnitkog pregleda izvedenih radova. Gradevina je izgradena prema Gradevinskoj dozvoli Klasa: UPI-361-
03/07-01/151  Urbroj: 2198-1-11-08-9 od 13. studenog 2008.godine ( pravomoéna dana 02.12.2008.
godine) izdane od Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje. Uz zahtjev
prilozeno je sljedece:

-preslik konagne Gradevinske dozvole

-zavr$no izvjeSée nadzornog inZenjera o izvedbi gradevine

-pisana izjavu izvodaca radova o izvedenim radovima i uvjetima odrZavanja gradevine
-podatke o sudionicima u gradnji

Zakljuckom Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje Zadarske
Zupanije : Upl-361-05/11-01/16 Ur.broj: 2198/1-11/6-11-2 od 07.listopada 2011. godine osnovano je struéno
Povjerenstvo za izvrSenje tehnickog pregleda izvedenih radova.

Struéno Povjerenstvo se sastalo dana 25.listopada 2011. godine te izvrSilo pregled izvedenih radova na
predmetnoj gradevini i utvrdilo da je prvim tehnickim pregledom koji je odrZan dana 28. srpnja 2010. godine
utvrdeno da predmetna gradevina nije bila u potpunosti uporabljiva i doneseno je negativno rieSenje, te je



oy .
,,ob%iiékim pregledom obuhvaéen pregled onih radova na koje su postojale primjedbe i one koje se

odnose na kat gradevine koji je sada ureden u potpunosti i sacinilo zapisnik istog dana, u kojem je utvrdeno
da su radovi na predmetnoj gradevini u cijelosti izvedeni u skiadu s gradevinskom dozvolom i posebnim
uvietima uz odredene nedostatke za &ije otklanjanje je dat rok od 30 dana. Investitor je dao na uvid
geodetski situacijski nacrt stvarnog stanja (situaciju) za izgradenu gradevinu sukladno izdanom aktu.
Predsjednik povjerenstva je ovom upravnom odjelu dostavio zakljuéak da je kontrolnim pregledom utvrdeno
da je investitor otklonio sve uvjetne nedostatke dana 28.10.2011. godine.

Ministarstvo zastite okolida prostornog uredenja i graditeljstva Odjela inspekcijskog nadzora
Podruéne jedinice u Zadru dostavilo je podatak dana 07.11.2011.godine da nije u tijeku postupak
gradevinske inspekcije koji se odnosi na obustavu gradenja ili uklanjanje ove gradevine. Obavijenim
tehnickim pregledom i uvidom u nalaze pojedinih ¢lanova povjerenstva utvrdeno je da je predmetna
gradevina lzgradena u skladu s gradevinskom dozvolom i propisima koji su vrijedili u vrijeme kad je
izdana dozvola , te je temeljem &lanka 262.st.1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (,N.N.“ br. 76/07,
38/09, 55/11 190/11) rijeSeno kao u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze se uloZiti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornog uredenja RH
Zagreb, Ulica Republike Austrije 20 u roku od 15 dana od dana primitka, a dostavija se putem ovog Ureda
pismeno ili se izjavljuje usmeno na zapisnik.

Zalba se biljeguje sa 50,00 kuna biljega, a prema tbr. 3. Zakona o upravnim pristojoama (NN br.
8/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 45/99 , 110/04, 141/2004, 150/2005, 153/2005, 129/2006, 117/2007,
25/2008,60/2008, 20/2010 i 69/2010.) SAS Vektor d.d. Poliénik kao investitor doplatio je upravnu pristojbu
u iznosu od 5.250,00 kn, kao i troskove ofevida u visini od 300,00 kn prema Odluci Zupanijskog
poglavarstva Zadarske zupanue KLASA: 400-09/08-01/13 URBROJ: 2198/1-03-08-2 od 17.lipnja 2008.
godine.

DOSTAVITI:

1. SAS - VEKTOR d.d. Poli¢nik, Poslovna zona Grabi, Poli¢nik
2. Ministarstvo zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva
Uprava za inspekcijske poslove, Podru¢na jedinica u Zadru
lvana Mazurani¢a 30/1.- na znanje
~ Opéina Poli¢nik — na znanje
@ Pismohrana - ovdje

Evidencija ovdje - ovdje



Potvrduje se da je ovaj prijepis istovjetan sa izvornom ispravom

koji je napisan .......0vobor AV T
(navesti jedan od nadina iz &l.11.st.2. Zakona o ovjeravanju

a sastoji se od LDelvy (2] listova.

potpisa, rukopisa i prijepisa)
Izvorna isprava nalazi se kod Zadarske Zupanije, Upravni odjel
za prostorno uredenje, zastitu okoli$a i komunalne poslove.
Upravna pristojba prema Tarifnom broju £. i 3.. Uredbe o tarifi
upravnih pristojbi placena je u iznosu od . .i‘.‘?, x5
Oslobodeno od pla¢anja pristojbe na temelju €l. .. /... Zakona
o upravnim pristojbama.
REPUBLIKA HRVATSKA
ZADARSKA ZUPANIA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE,
ZASTITU OKOLISA I KOMUNALNE POSLOVE
ZADAR
KLASA: 360-01/21-01/45~ URBROJ:2198/1-07/] 522
‘ - od..2.7.24.2021. godine 7
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ZARRANOYD
OSOBNA ISKAZNICA ZONA ZADARSKE ZUPANIJE
NAZIV ZONE Poslovna zona Grabi + ProSirenje Zone Grabi (P-I,
P-I1, P-111, P-1V)
Grad/Op¢ina OPCINA POLICNIK
Kontakt Davor Longar, tel. 023 354 004
Ime i prezime, telefon, e-posta, adresa opcina-policnik@zd.t-com.hr
Katastarska opcina /
Broj katastarske Cestice /

Status

¢ Djelomi¢no izgradeno
e Izgradeno

e Neizgradeno

Povrsina zone (ha)
a) Ukupna povrsina (ha)
b) Povrsina gradevinskih parcela (ha)

a) 39,7 ha+ 54,5 ha
b) 34,1 ha+ 49 ha

Slobodno za prodaju (ha)

49 ha (pod uvjetom proSirenja postojece zone)

Izgradena povrSina zone

Cca 40 %

Dopusteni koeficijent izgradnje

0,4

Dopusteni koeficijent iskoristivosti

0,8

Dopustena visina gradnje (m)

11 m (Po+S+P+3) ili (Po+S+P+2+PK)

Cijena zemljista (kn/m?) (EUR/m?)

cca 10 do 15 EUR/m?

Struktura vlasni$tva

a) Opéina/Grad — ha (%)
b) RH — ha (%)

¢) Privatno — ha (%)

d) Ostalo — ha (%)

Postojeca zona Grabi (bez infrastrukture)

a) Oha

b) O

c) 34,7 ha (100 %)
d 0

Prostorni plan
Glasnik br. / Nije propisan / U izradi

Prostorni plan uredenja Opcine Poliénik (,,Sluzbeni
glasnik Zadarske Zupanije* broj 14/03 1 ,,Sluzbeni
glasnik Op¢ine Poli¢nik*, broj 01/04, 03/08, 07/08,

Adresa: Put Murvice 14, 23000 Zadar
Telefon: 023/492 880 = E-posta: zadra@zadra.hr = Mrezna stranica: www.zadra.hr
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ZADRA NOVA

jarske zupanije

03/09, 08/10, 04/11, 12/11, 06/12, 06/15, 01/17,
02/17 1 13/18, 01/19 — procisceni tekst)

Urbanisticki plan
Glasnik br. / Nije propisan / U izradi

Detaljni plan
Glasnik br. / Nije propisan / U izradi

. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi

(,,Sluzbeni glasnik Op¢ine Poli¢nik® br. 04/05,
05/06, 04/09, 13/12)

. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-

I (,,Sluzbeni glasnik Opc¢ine Poli¢nik* br.
10/13)

. Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-

Il (,,Sluzbeni glasnik Op¢ine Poli¢nik™ br.
10/13)

Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-
I (,,Sluzbeni glasnik Opéine Poli¢nik* br.
10/13)

Detaljni plan uredenja Poslovne zone Grabi P-
VI (,,Sluzbeni glasnik Op¢ine Poli¢nik® br.
10/13)

Nacin ulaska u posjed zemljista

Kupnja
Pravo gradenja

Najam

Komunalni doprinos

Iznos: 25 kn/m? proizvodna djelatnost
35 kn/m? usluzna djelatnost

50 kn/m? trgovacka djelatnost

Popust — nema popusta

Mogu¢énost obro¢nog plac¢anja: DA

Komunalna naknada

Iznos: 3 kn/m?

Koeficijent iznosi 5 za proizvodne djelat-
nosti

10 za neproizvodne djelatnosti

10 % koeficijenta za gradevinsko zemljiste
koje sluzi za obavljanje poslovne djelatnosti

0,05 neizgradeno gradevinsko zemljiste

Adresa: Put Murvice 14, 23000 Zadar
Telefon: 023/492 880 = E-posta: zadra@zadra.hr = Mrezna stranica: www.zadra.hr
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jarske zupanije

e Popust: 50 % za poslovni prostor i gradevin-
sko zemljiste ako se viSe od 6 mj. ne obavlja
djelatnost

e Mogucnost oslobadanja od pla¢anja: nema

Vodni doprinos

Poslovna namjena 5,03 kn/m?

Proizvodna 0,60 kn/m?

Naknada za uredenje voda

Naknada za uredenje voda za neizgradeno
gradevinsko zemljiste: 0,50 kn/m?

Naknada za uredenje voda za trgovinu na veliko:
1,05 kn/m?

Naknada za uredenje voda za proizvodnju: 0,10

kn/m?

Predvidene djelatnosti

(Proizvodne, zanatske, trgovacke, ugostiteljske,

usluzne, istrazivacki centri, tehnoloski parkovi,
turizam T1, T2, T3)

Poslovno-gospodarsko-proizvodne djelatnosti

Postojece djelatnosti u zoni

Ribopreradivacka, brodogradnja, metalna proizvod-

nja, skladiSno-usluzne djelatnosti

Postojece tvrtke u zoni

SAS-Vektor, Ceste Zadarske Zupanij e, Mislov,
Tajer, Tesi Tunolov, Marikomerc, Oceanus, Roto,
Uljara Poli¢nik, Alira, Lignum, Medita, Harmolux,
Trend-inzenjering, Marijos — Logistika, AWT

Broj poduzetnika u zoni 25

Broj zaposlenih u zoni 750

Komunalna opremljenost podrucja e vodovod
e odvodnja

e clektricna energija
e plin

e telekomunikacije

Prometna povezanost

e cestovni promet

e Zeljeznicki promet

Adresa: Put Murvice 14, 23000 Zadar
Telefon: 023/492 880 = E-posta: zadra@zadra.hr = Mrezna stranica: www.zadra.hr
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ZALIRANOVA

gencija za razvo,
Zadarske zupanije

e pomorski promet

Kategorija cestovne veze

e drZavna cesta
e Zupanijska cesta
e |okalna cesta

e nerazvrstana cesta

Strateski polozaj

(Opisno, prometna povezanost i udaljenost do
najblizeg urbanog centra i tocaka od strateske
vaznosti)

Zona granici s gradom Zadrom

Autoput udaljen 15 km

Zracna luka 8 km

Teretna luka Zadar 10 km

Zeljezni¢ka postaja 10 km

Sama zona nalazi se uz drzavnu cestu D8 koja je
zila kucavica 1 osnova povezanosti u svim
segmentima prometa Zadarske Zupanije s cijelom RH
Ulaz i izlaz iz zone prilagoden je svim standardima

cestogradnje.
Fotografija - priloZzeno NE
Video - priloZeno NE
Preslika dostupne dokumentacije NE

(gradevinska dozvola i sl.) - prilozeno

Adresa: Put Murvice 14, 23000 Zadar
Telefon: 023/492 880 = E-posta: zadra@zadra.hr = Mrezna stranica: www.zadra.hr
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Pokazatelji troSkova gradenja - 2017

Postotni udio grupa troSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troSkovima gradenja zgrade
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Grupa troskova 2. razina % u grupi ukupno u grupi | ukupno u grupi | ukupno u grupi ukupno u grupi | ukupno u grupi | ukupno ugrupi | ukupno u grupi | ukupno Jugrupi | ukupno ugrupi | ukupno u grupi | ukupno | ugrupi | ukupno
300|Zgrada - gradevinska konstrukcija
310[{Gradevna jama 1,8 1,4 23 1,6 1,9 1,5 1,4 1,0 1,7 1,3 23 1,8 3,5 3,0 1,7 1,4 4,7 4 2,3 1,6 3,3 2,3 3,4 2,6
320{Temeljenje 11,1 8,5] 12,6 89| 147 11,3 12,6 89| 151 11,9] 16,3 12,6 9,8 8,4 9,0 7,2 6,0 48] 14,7 10,1 6,5 44] 23,6 17,7
330(Vanjski zidovi 33,3 254] 26,9 19,00 323 24,8 28,7 20,3] 30,2 23,7] 219 16,9] 39,1 33,6] 339 272 297 236] 241 16,6] 179 122 271 20,4
340{Unutarnji zidovi 18,8 14,3] 22,0 15,5 14,7 11,3 13,8 98] 181 14,2 11,7 9,0 13,9 11,91 17,3 139] 191 15,1] 25,0 17,2 242 165 114 8,6
350(Stropovi 16,8 12,8] 17,5 12,4 115 8,8 12,4 8,8 4,9 3,9 57 4,4] 184 15,8] 192 154] 223 17,71 13,5 93] 229 156 4,4 3,3
360(Krovovi 12,6 9,6] 12,7 9,0] 18,6 14,3 23,4 16,5] 23,3 18,3] 28,7 222 125 10,70 142 11,4 106 84| 154 10,6) 7,5 51 274 20,6
370[Gradevinske ugradnje 0,9 0,7 1,2 0,8 0,9 0,7 23 1,6 2,9 23 6,2 48] - - 1,3 1,0 1,5 1,2 0,7 0,5] 14,0 9,5 - -
390(Ostale gradevinske konstrukcije 4,7 3,6 4,8 3,4 54 4.1 54 3,8 3,8 3,0 7,2 5,6 2,8 24 3,4 2,7 6,1 4,8 4,3 3,0 3,7 2,5 2,7 2,0
Ukupno 100,0 76,3] 100,0 70,6] 100,0 76,7 100,0 70,7| 100,0 78,6] 100| 77,2| 100,0 85,9] 100,0; 80,1] 100,0 79,3] 1000, 68,8 100/ 68,2 1000/ 75,2
400(Instalacije
410|Odvodnja, vodovod, plin 15,2 3,6] 17,1 50| 14,7 3,4 14,5 42] 294 6,3] 23,8 54| 34,6 49| 36,6 73] 36,7 76] 311 9,7] 252 8,0 128 3,2
420|Grijanje 241 5,7 8,2 24| 204 4,8 14,0 4,11 26,5 57| 294 6,7] 417 59| 251 50 249 52| 12,7 4,01 18,7 59| 131 3,2
430|Instalacije za obradu zraka 8,7 21| 16,7 49] 10,8 25 15,2 4,5] 10,3 22| 17,2 3,9 0,1 0,0] 13,1 2,6 24 0,5] 10,1 32| 155 4,9 4,9 1,2
440|Jaka struja 31,8 7,5] 32,1 9,4] 31,2 7,3 30,6 9,0] 271 58] 224 51 19,8 2,8] 20,6 41 211 4,4] 22,9 7,1 16,7 53] 334 8,3
450| Telekomunikacijske i informacijske instalacije 12,7 3,0 12,2 3,6 6,5 1,5 8,0 2,3 55 1,2 3,7 0,8 3,8 0,5 4,4 0,9 1,9 04] 11,6 3,6 29 0,9 4.4 1,1
460| Transportni uredaji 3,0 0,7 6,8 2,0 3,8 0,9 3,1 0,9 0,3 0,1 1,8 0,4 - - - - 12,7 2,6 3,8 1,2 8,4 2,7 3,1 0,8
470[Posebna postrojenja za koriStenje 1,5 0,4 2,5 0,7 7,0 1,6 7,8 2,3 0,1 - 0,4 0,1 - - - - 0,2 - 7,4 2,3] 12,2 3,9 27,6 6,8
480|Automatika zgrade 2,8 0,7 4.1 1,2 3,6 0,8 6,7 2,0 - - 0,8 0,2 - - - - - - 0,2 0,1 - - 0,7 0,2
490|Ostale instalacije 0,2 0,0 0,3 0,09 2,0 0,5 0,1 0,0 0,8 0,2 0,5 0,1 - - 0,2 - 0,1 - 0,2 0,1 0,4 0,1 - -
Ukupno 100,0| 23,7] 100| 29,4| 1000 23,3 100,00 29,3] 100| 21,4| 100,0f 22,8| 100,0 14,1 100| 19,9] 100,0( 20,700] 100,0f 31,2 100( 31,8] 100,0{ 24,8
Hrvatska kn €]kn €]kn €]kn €]kn €]kn €]kn €]kn €]kn € kn €]kn €
Troskovi gradenja kn (€)/m2 bruto od 4500 600] 5250 700] 4850 647 4550 607] 5150 687] 5300 707 3000 400] 3100 413 3200 427] 3950 527 5350 713 2800 373
povrsine, procjena, bez PDV-a srednji]  5.800 773] 6.500 867] 5.900 787] 5.800 773] 6.200 827] 6.400 853] 3.250 433] 3.450( 460| 3.750 500] 4.550 607| 6300| 840| 3400 453
do| 8100 1080} 7500 1000} 7200 960 7500 1000} 7300 973] 7550 1007] 3450 460] 3800 507] 4650 620] 5.300 707] 8650 1153 3750 500
7,5 1€=7,50 kn, | kvartal 2016 faktor 0,60

Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2016" (TroSkovi gradenja 2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart.
Podaci mogu posluziti kao orijentacija prilikom prora¢una okvirnih troSkova u ranim fazama projekta kad postoje samo programski podaci o gradevini.

Pripremio: Zlatko Hanzek

Hrvatska komora arhitekata
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TLOCRT PRIZEMLIJA
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Marin Susi¢ M
SURADNICI grad. teh. 1:100)
OZNAKA PROJEKTA| DATUM IZRADE| [BROJ
SURADNICI A-0749 06/2009 | |LISTA




10.50 . 10.50
AN 4

JUGOISTOCNO
PROCELJE

1 2 3 4 56 7 8

GRABDEVINA Poslovna JUGOISTOCNO
INVESTITOR SAS Vektor d.d. PROCELJE
Marija Profaca Poduzece za arhitekturu,
GL. PROJEKTANT dipl.ing.arh. ﬂcﬂs gradevinarstvo i geodeziju
PROJEKTANT Marija Profaca 7N dooladonAbarcare
dipl.ing.arh. tel: 023/244850, fax: 023/244855
Marin Susi¢ M
SURADNICI grad. teh. 1:100)
OZNAKA PROJEKTA| DATUM IZRADE| [BROJ
SURADNICI A-0749 | 06/2009 | |LISTA

10.50 10.50

SIEVEROZAPADNO
PROCELJE

GRADEVINA Poslovna [ SJEVEROZAPADNO
INVESTITOR SAS Vektor d.d. PROCELJE
Marija Profaca Poduzece za arhitekturu,
GL. PROJEKTANT dipl.ing.arh. ﬂcﬂs gradevinarstvo i geodeziju
PROJEKTANT Marija Profaca T— oo doder 1. barca e
dipling.arh. tel: 023/244850, fonc 023/244855
Marin Susi¢ M
SURADNICI grad. teh. 1:100)
R c OZNAKA PROJEKTA [ DATUM IZRADE| [BROJ
URADNICI A-0749 06/2009 | |LISTA
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