TIHOMAR obrt za usluge

Zagreb, Aleja Blaza JuriSica 85

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA ; KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | DVORISTE
LOKACIJA ; 23233 PRIVLAKA, Virski put 251
NARUCITELJ ; SABUNIKE RUS d.o.o0. u ste¢aju
VLASNIK ; SABUNIKE RUS d.o.o.
SVRHA : Prodaja

U Zagrebu , 26.06.2018.
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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Prodaja

Narugitelj procjene

SABUNIKE RUS d.o.0. u ste€aju

Adresa nekretnine

23233 PRIVLAKA, Virski put 251

Tip nekretnine

KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | DVORISTE

katastarska opc¢ina Privliaka

z.k. ulozak 7597

zemljiSno knjizna Cestica 6750

Trzi$na vrijednost nekretnine ( kn) 1.346.000,00
Trzi$na vrijednost nekretnine ( €) 182.000,00
Prilaz javnoj povrSini DA

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitelj:

Tihomir Oreci¢, dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinjskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1275/12
Zagreb, 29. prosinca 2014. god.

RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Tihomira Oreci¢a za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za procjenu nekretnina, temeljem &lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima (,,Narodne novine* br. 28/13) u vezi s ¢lankom 12. st. 7. Pravilnika o stalnim sudskim
vjedtacima (,,Narodne novine* br. 38/14),

rije§io je

Tihomir Oretié, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Aleja B. Juri§i¢a 85, imenuje se stalnim sudskim
vjeStakom za PROCJENU NEKRETNINA - gradevina i gradevinskog zemlji§ta na vrijeme od Cetiri
godine.

ObrazloZenje

Rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-1275/12 od 30. studeni 2012. god. Tihomir
Oretii¢, dipl.ing.grad. iz Zagreba ponovno je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo.

Dana 19. prosinca 2014. god. Tihomir Oredi¢ podnio je ovome sudu zahtjev za proSirenje
djelatnosti sudskog vjestacenja na procjenu nekretnina. Svom zahtjevu imenovani je prilozio misljenje
Hrvatskog drustva sudskih vjestaka — sekcije za graditeljstvo i arhitekturu u kojem misljenju se navodi
da vjeStaci za graditeljstvo i arhitekturu imaju potrebna znanja i vjeStine za obavljanje procjene
vrijednosti nekretnina - gradevina i gradevinskog zemljista.

S obzirom na navedeno, temeljem &l. 10. u vezi s €l. 12. st. 7. Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima, rijeSeno je kao u izreci.

. PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Tuf_uc}ié, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Tihomir Oreéié¢

2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. U spis
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08;
38/09 153/09; 143/12)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turisti¢kog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljita za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistiCkog zemljista u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljidtu u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 1/2017)
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3. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: SABUNIKE RUS d.o.o. u ste¢aju
izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | DVORISTE
na lokaciji: 23233 PRIVLAKA, Virski put 251

dan kakvoce: 03.06.2018.

dan vrednovanja: 03.06.2018.

Opis nekretnine:  Predmet procjene je kuca i zgrada. Objekti odredeno vrijeme nisu u koristenju,
zapusteni su, a tehniko stanje je loSe (uz moguca ostecenja uslijed loSeg
odrzavanja i nekoristenja

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

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

4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / op¢ine

Privlaka (Zadarska zupanija) je smjeStena na prostranom, ravnom poluotoku pjeskovitog tla (7 km
duzine i 4 km Sirine) koji sa sjeveroisto¢ne strane zatvara Ninski zaljev, a s jugozapadne Zadarski
kanal. Od Zadra je udaljena 18 km. Odlikuje se blagom mediteranskom klimom s 2.540 suncanih sati
godisnje.

Nacionalni
Miskoviéi park Paklenica

B

Otok Zverinac

Otok Sestrunj

Smokovi¢
] Zadar 3 Ea
r e ( > Zemunik

izvor: https://www.google.hr
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5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Nekretnina se nalazi na parceli uz dvije prometnice. U okolici su pretezito stambeni objekti, za
boravak ili za turistiCku djelatnost (veci dio). Lokacija je dobra, kao i prometna povezanost.

Super Public Bath
o)

Aparuman Borey @ @Sabunike-vidikovac

r %
& %,
S Yy

A Y
PLAVA LAGUNA @ € cohiba bar

Turisticka
zajednica Sabunike
Aparthotel
Condura Croatica

Apartments Dujlovic &

& Queen Beach QPubhc Bath
Resort Apartments Piaza Sabunike
% QApanments Sabunike 836
%,
» %
o "// s -
& 2 Apartments Villa Bari¢ @ Y
<& & 2
%, %
Yy, Apartment Pergola
s Nin - Queen's Beach
,Virsk\ put 251
7 e
&
< £
& 7
,,“'Sﬁ/,
;»”5 % Kraljicina plaza Q

izvor: https://www.google.hr

U e - prerisu katastarskog plana je ucrtana ¢.zem. 6750, k.o. Privlaka, s objektom.

izvor: htt://qeoportal.dq.hr
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema e-izvatku iz baze zemljiSnih podataka Drzavne geodetske uprave, podruéni ured za
katastar Zadar

k.o. Priviaka

z.k.ul. 7597

datum: 25.06.2018.

U popisnom listu Al upisano je:
k.C. 6750 Dvoriste 441
Gospodarska zgrada 21
Stambena zgrada 90
ukupno: 552

U vlasnickom listu B upisano je:

- 1. Suvlasniéki dio: 360/552
SABUNIKE RUS d.o.o.
1.2 Zaprimljeno 14.02.2017.g. pod brojem Z-3156/2017
ZABILJEZBA, PRIGOVOR U ISPRAVNOM POSTUPKU, Temeljem odredbi &l. 188 Zakona o

m2
m2
m2
m2

zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,

60/13), zabiljezuje se prigovor Ore8ki Tanja, Basar Nikola i Kasun Danica, na &est. broj 6750,
uknjizenog prava vlasnistva u korist SABUNIKE RUS d.o.o0. za 360/552 dijela.
1.3 Zaprimljeno 11.05.2017.9. pod brojem Z-11071/2017

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, Alexandra Malakhova za est.zem.6750

1.4 Zaprimljeno 03.04.2018.9. pod brojem Z-7705/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

ZADRU BROJ 2 ST-113/2108-2 29.03.2018., nastavka ste€ajnog postupka nad ste€ajnom
masom iza duznika Sabunike Rus d.o.0. u ste€aju, upisanog za 360/552 dijela Cest. 6750,
dvoriste, povrSine, 441 m2, gospodarska zgrada, gospodarska zgrada, povrsine, 21 m2,
stambena zgrada, stambena zgrada, povrsine, 90 m2.

- 2. Suvlasnicki dio: 192/552

REPUBLIKA HRVATSKA
2.1 Zaprimljeno 19.01.2017.9. pod brojem Z-1132/2017

ZABILJEZBA, Na temelju prijedloga SABUNIKE RUS d.o.0. zaprimljenog kod ovog suda dana

19. sije€nja 2017. godine pod gornjim poslovnim brojem, i ¢l 188 Zakona o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96), u p i s zabiljezbe prigovora na teret 192/552 dijela nekretnine zk tijela jedinog Cest

br 6750

U teretnom listu C upisano je:

Tereta nema !
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6.2. Katastar

o | T Broj PL Broj D.L. Adresa kata;tarske éesli(}e{ Nat.':in uporabe katastarske cestice/ Nacin uporabe Povrsina/m2
zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade
\:| 6750 7597 26 SABUNIKE 552
DVORISTE 441
GOSPODARSKA ZGRADA, GOSPODARSKA ZGRADA 21
STAMBENA ZGRADA, STAMBENA ZGRADA 90
7. OPIS NEKRETNINE
7.1. Iskaz povrsina
tlocrtna koef.| NKP (m?) [ koef.| BRP (m? h (m) BV (m?)
OBJEKTI povrsina neto bruto
(m?)
KUCA
prizemlje 75,00 1,00 75,00 1,20 90,00 2,80 210,00
kat 75,00 1,00 75,00 1,20 90,00 2,80 252,00
UKUPNO 150,00 150,00 180,00 462,00
ZGRADA
garaza 19,09 0,60 11,45 1,10 21,00 2,70 51,55
UKUPNO 19,09 11,45 21,00 51,55
SVEUKUPNO 169,09 161,45 201,00 513,55
BRP = 201,00 m?
NKP = 161,45 m?
BV = 513,55 m?
7.2.  Konstrukcija i materijali
- katnost: prizemlje + kat
- temelji: armiranobetonski
- nosiva konstrukcija: opeka i beton
- medukatna konstrukcija: polumontazna
- pregradni zidovi opeka
- krov i pokrov: kosi, drveni, valovite plo¢e
- procelje: fasada, zavrSno obradeno
- fasadni otvori drveni, grilje
- ostalo objekt odredeno vrijeme nije u koriStenju, Sto je rezultiralo loSim

tehni¢kim stanjem
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7.3. Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:

- Stetne imisije u okruzenju
Promet u mirovanju

7.5.

7.4. Ostale karakteristike

elektro energetska mreza

vodovodna mreza
odvodnja
telekomunikacije

Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Na parceli

Karakteristike okolnih nekretnina Objekti za stanovanije i turizam

Sadas$nje koristenje nekretnine

Analiza najbolje i najekonomiénije namjene

Stambeni objekt za privremeni boravak

Moguénost alternativnog koritenja turizam

Misljenje

Nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i
najekonomicnijoj namjeni
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8.  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)
BDP
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izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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BN indeks je u rastu, a uzrok nije turistiCka aktivnost tijekom sezone. Dio rasta je bio uzrokovan
aktivnhoScu u svezi drzavnih subvencija, ali i pove¢anom potraznjom za odredenim vrstama nekretnina
u Hrvatskoj. Sam porast indeksa ukazuje na povecanu trziSnu aktivnost. Treba upozoriti da se indeks
iskazuje na temelju realiziranih kupoprodaja, a one se dogadaju samo na odredenim lokacijama u RH.
Veliki dio Hrvatske joS uvijek nije trziSno aktivan i nekretnine teSko pronalaze kupca. U narednom
periodu se oCekuje manji rast, kao Sto Ce se rast indeksa iskazati i na godiSnjoj razini. To ne znaci da
¢e svaki mjesec biti u plusu, kao niti to da ¢e se sve nekretnine prodati. Upozorenje investitorima da je
hrvatsko trziSte malo i da ima ograniCenu apsorpciju na godiSnjoj razini. Posebno se to odnosi na
stambene nekretnine.

TrziSte nekretnina i dalje se kontinuirano oporavlja, pa je tako u odnosu na proslu godinu u Hrvatskoj
zabiljezen porast cijene nekretnina od 1,85 %. Pokazalo je to najnovije istrazivanje koje je 'Njuskalo'
proveo na uzorku od 153 tisuce aktivnih oglasa.

Lokacija je dobra. Kuca se nalazi uz dvije prometnice, u sklopu naselja. Od mora je udaljena cca 800
m. Moguce je koriStenje postojeéeg objekta, ali i rekonstrukcija ili izgradnja zamjenskog objekta
(pretpostavka - vec¢eg nego sadasnji)
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9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir
postojece obiaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljidnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknijiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obiljezjima ne moze generirati prihode. Isto tako, na trziStu nema podataka o eventualnim
transakcijama slicnih objekata.

Takoder, ku¢a je loSe odrzavana, loSijeg tehni¢kog stanja. Pretpostavka je da su potrebna znatnija
ulaganja za postizanje funkcionalnosti kuce.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troSkovna metoda.
Zemljiste ¢e biti procjenjeno poredbenom metodom.
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9.2.1. Prikaz i analiza podataka za zemljiSta

Poredba 1: k.o. Lijevo Sredicko ID: 3815610
Gradevinsko zemljiste
Obiljezja:
kategorija: 1
veliCina zemljista: 577,00 (m2)
cijena: 140.250,00 (€) 243,07 €/m3
datum: 17.05.2018.

Poredba 2: k.o. Lijevo Sredicko ID: 3759908

Gradevinsko zemljiste
Obiljezja:
kategorija: 1
veliCina zemljista: 567,00 (m2)
cijena: 131.150,00 (€) 231,31 €/m3
datum: 06.03.2018.

Poredba 3: k.o. Lijevo Sreditko ID: 3775527
Gradevinsko zemljiste
Obiljezja:
kategorija: 1
veli¢ina zemljista: 1.134,00 (m2)
cijena: 250.000,00 (€) 220,46 €/m3
datum: 10.04.2018.
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9.3.1. Meduvremensko izjednacenje

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS postojeci

ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb |Jadran
Tromjesecje objekti objekti
New (S5 gle]
Quarter Lo dwellings dwellings
=y
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
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. Qt 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

1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog togz

http://www.dzs.hr

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Priviaka Priviaka Privlaka
Datum transakcije: 17.05.2018. 06.03.2018. 10.04.2018.
Povrsina (m2) : 577,00 567,00 1.134,00
Prodajna vrijednost (€): 140.250 131.150 250.000
Cijena (€/m2): 243,07 231,31 220,46
Cijena (kn/m2): 1.796 1.709 1.629
Indeks / dan transakcije: 108,67 108,67 108,67
Indeks / dan vrednovanja: 108,67 108,67 108,67
Korekcijski faktor: 1,00 1,00 1,00
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 1.796,27 1.709,34 1.629,19
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9.4.1. Interkvalitativno izjednacenje (sa analizom i iskljuéenjem neodgovarajucih poredbi)

PREDMET PROCJENE: Ggeamix:gigo

Kategorija: 1

Veli¢ina (m2): 552,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska opc¢ina: Priviaka Priviaka Privlaka
Katastarska cestica: 0 0 0
Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 1.796,27 1.709,34 1.629,19
Kategorija 1 1 1
Prilagodba 0% 0% 0%
Veli¢ina: 577 567 1.134
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija-atraktivnost: sliéna sli¢na sliéna
Prilagodba 0% 0% 0%
Fizicke karakteristike: sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Uklanjanje objekta ne ne da
Prilagodba 0% 0% 10%
Ostalo: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 10%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (kn): 1.796,27 1.709,34 1.792,11
STATISTIKA

Prosjek: 1.765,91

Odstupanja od prosjeka: 30,36 -56,56 26,20
Kvadrat odstupanja: 921,86 3.199,32 686,46
suma 4.807,63

Standardno odstupanje: 40,03 2,27%

Pravilo dva-sigma (%) 80,06

Odstupanja od prosjeka: 1,72% -3,20% 1,48%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 1.765,91

Prosje¢na vrijednost (€/m2): 238,96

Vrijednost nekretnine (kn) 974.780,83

Vrijednost nekretnine (eur) 131.905,39
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9.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacijaltrziste B- zgrada opc¢enito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna uporabivost,
daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoro€no
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala ostecenja, puna stabilnost,
jo$ dobra uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjecno oblikovanje, prosje¢na
prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStec¢enja, smanjena
stabilnost, prosje¢na
uporabivost, daljnje koriStenje
smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje, umjerena
prostorna organizacija, mala
fleksibilnost

jasna oStec¢enja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro€no dana
/osigurana

nezadovoljavajucée lokacija,
jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna osteéenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1980
Starost objekta 38

Tip nekretnine stambeni objekt
Odrzivi vijek koristenja (granice) 60-80
Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 80
Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziste 2,0

B - zgrada opcenito 3,5

C - stanje zgrade 3,0
FK odabrano: 3,5
Relativna starost 47,50%
OOVK (%) 39
OOVK (god) 31,20
Zamjenska starost zgrade 48,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 61,00%
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Pokazatelji troSkova gradenja
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Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1,4% | 1,6% | 1,5% | 1,0% | 1,3% | 1,8% | 3,0% | 1,4% | 4,0% | 1,6% | 2,3% | 2,6%
temeljenje 8,5% | 8,9% [11,3% | 8,9% [11,9% | 12,6% | 8,4% | 7,2% | 4,8% | 10,1% | 4,4% | 17,7%
vanjski zidovi 25,4% | 19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27,2% | 23,6% | 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3% [ 15,5% | 11,3% | 9,8% | 14,2% | 9,0% | 11,9% | 13,9% | 15,1% | 17,2% | 16,5% | 8,6%
stropovi 12,8% | 12,4% | 8,8% | 8,8% | 3,9% | 4,4% | 15,8% | 15,4% | 17,7% | 9,3% | 15,6% | 3,3%
krovovi 9,6% | 9,0% | 14,3% | 16,5% | 18,3% | 22,2% | 10,7% | 11,4% | 8,4% | 10,6% | 5,1% | 20,6%
gradevinske ugradnje 0,7% | 0,8% | 0,7% | 1,6% | 2,3% | 4,8% - 1,0% | 1,2% | 0,5% | 9,5% -
ostale grad. konstr. 3,6% | 3,4% | 41% | 3,8% | 3,0% | 56% | 24% | 2,7% | 4,8% | 3,0% | 2,5% | 2,0%
ukupno konstr. 76,3% | 70,6% | 76,7% | 70,7% | 78,6% | 77,2% | 85,9% | 80,1% | 79,3% | 68,8% | 68,2% | 75,2%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 3,6% | 5,0% | 3,4% | 42% | 6,3% | 54% | 49% | 7,3% | 7,6% | 9,7% | 8,0% | 3,2%
grijanje 57% | 24% | 48% | 41% | 57% | 6,7% | 59% | 5,0% | 52% | 4,0% | 59% | 3,2%
obrada zraka 21% | 49% | 25% | 45% | 2,2% | 3,9% | 0,0% | 2,6% | 0,5% | 3,2% | 4,9% | 1,2%
jaka struja 75% | 9,4% | 7,3% | 9,0% | 58% | 51% | 2,8% | 4,1% | 4,4% | 7,1% | 53% | 8,3%
telekom i informatika 3,00 | 3,6% | 1,5% | 2,3% | 1,2% | 0,8% | 0,5% | 0,9% | 0,4% | 3,6% | 0,9% | 1,1%
transportni uredaji 0,7% | 2,0% | 0,9% | 0,9% | 0,1% | 0,4% - - 26% | 1,2% | 2,7% | 0,8%
postrojenja za koriStenje 0,4% | 0,7% | 1,6% | 2,3% - 0,1% - - - 2,3% | 3,9% | 6,8%
automatika zgrade 0,7% | 1,2% | 0,8% | 2,0% - 0,2% - - - 0,1% - 0,2%
ostale instalacije 0,0% |0,09% | 0,5% | 0,0% | 0,2% | 0,1% - - - 0,1% | 0,1% -
ukupno instalacije 23,7% | 29,4% | 23,3% | 29,3% | 21,4% | 22,8% | 14,1% | 19,9% | 20,7% | 31,2% | 31,8% | 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
od 600 700 647 607 687 707 400 413 427 527 713 373
Troskovi gradnje / m2
sred. | 773 867 787 773 827 853 433 460 500 607 840 453
BRP, bez PDV-a (€)
do 1.080 | 1.000 | 960 | 1.000 | 973 | 1.007 | 460 507 620 707 | 1.153 | 500
1 Eur= 7,50 kn
od 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
Troskovi gradnje / m2
sred. | 5.800 | 6.500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 | 3.450 | 3.750 | 4.550 | 6.300 | 3.400
BRP, bez PDV-a (Kn)
do 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750
Troskovi gradnje / m2 (€) 400
BRP, bez PDV-a
(usvojeno) (Kn) 3.000
Izvor: Hrvatska komora arhitekata, 2017.g.
SABUNIKE RUS_Privlaka.xIsx 16




Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 974.780,83
BRP objekta 201,00 m2 leur= 7,39 kn

BV objekta 513,55 m3

Komunalni doprinos 40,00 kn/ m3 5,41 eur/ m2 20.541,82
Vodni doprinos 8,44 kn/ m3 1,14 eur/ m2 4.334,32
Troskovi komunalnih priklju¢aka 22.170,00
Tehni¢ka dokumentacija 15.075,00
Ostali troSkovi (takse,...) 7.537,50
Ukupni troSkovi 69.658,64
Nova gradevinska vrijednost 3.750,00 kn 507,44 eur 753.750,00
Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 38
Odrzivi vijek koristenja 80
Relativna starost 47,50%
Obracunska povrsina (BRP) m2 201,00
OOVK (%) 39
OOVK (god) 31,20
Zamjenska starost zgrade 48,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 61,00%
Preostala vrijednost zgrade 293.962,50
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 293.962,50
Vrijednost gradevinskog zemljista 974.780,83
Komunalni doprinos 20.541,82
Vodni doprinos 4.334,32
Trogkovi komunalnih priklju¢aka 22.170,00
Tehni¢ka dokumentacija 15.075,00
Ostali troSkovi (takse,...) 7.537,50
TroSkovi vanjskog uredenja 8.000,00
Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija 0,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 1.346.401,97

U trenutku izrade procjene ne postoje jo$ koeficijenti prilagodbe. Takoder, zbog specifi€nosti predmetne nekretnine, nije
moguce pronaci adekvatne poredbene nekretnine u svrhu procjene (pribliznog izracuna) koeficijenta prilagodbe. Slijedom

navedenog, procjenjuje se:

Koeficijent za prilagodbu = 1,00

[Trzisna vrijednost nekretnine

1.346.401,97
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trZidnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | DVORISTE

na lokaciji:

23233 PRIVLAKA, Virski put 251

na dan kakvoce: 03.06.2018.
na dan vrednovanja: 03.06.2018.

dajemo mi$ljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,39 kn
zaokruzeno 1.346.000 Kn
182.000 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

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

Sastavni dio ovog izvjeStaja su napomene, pretpostavke i ograni¢enja, nacin korisStenja ovog
izvjesStaja, i ostali uvjeti navedeni u poglavlju Uporaba dokumenta.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Procjenu izradio :

Tihomir Orecic, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene
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11.

UPORABA DOKUMENTA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka

Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina, madunarodnim standardom

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi 0 naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti

Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj vrijednosti
Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi€nim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanje istih.
U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni troskovi i porezi kod kupoprodaje

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koristenju izvjeStaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu
u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i
kopiranje ovog izvjeStaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Izjavu dao :

Tihomir Orecic¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene
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12. PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

ol

"

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
Stanje na dan: 25.06.2018. 22:48

Katastarska opé¢ina: 334910, PRIVLAKA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-7705/2018

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 7597

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.| cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 02 PPR
Cestice zgrade
1. 6750 26 SABUNIKE 552
DVORISTE 441
GOSPODARSKA ZGRADA, GOSPODARSKA ZGRADA |21
STAMBENA ZGRADA, STAMBENA ZGRADA 90
UKUPNO: 552
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 360/552
SABUNIKE RUS D.0.O. NIN, GRBE 2
1.2 Zaprimljeno 14.02.2017.g. pod brojem Z-3156/2017 LR
na 1)
ZABILJEZBA, PRIGOVOR U ISPRAVNOM POSTUPKU, Temeljem odredbi &l. 188 Zakona o
zemljisnim knjigama (NN 91/96,68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13),
zabiljezuje se prigovor Oreski Tanja, Basar Nikola i Kasun Danica, na ¢est. broj 6750, uknjizenog prava
vlasni$tva u korist SABUNIKE RUS d.o.o. za 360/552 dijela.
1.3 Zaprimljeno 11.05.2017.g. pod brojem Z-11071/2017 el
na @
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, Alexandra Malakhova za &est.zem.6750
1.4 Zaprimljeno 03.04.2018.g. pod brojem Z-7705/2018 -
nal (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZADRU BROJ 2 ST-113/2108-2 29.03.2018, nastavka stecajnog postupka nad ste¢ajnom masom iza
duznika Sabunike Rus d.0.0. u ste¢aju , upisanog za 360/552 dijela ¢est. 6750, dvoriste, povrsine, 441 m2,
gospodarska zgrada, gospodarska zgrada, povrsine, 21 m2, stambena zgrada, stambena zgrada, povrsine, 90
m2.
2. Suvlasnicki dio: 192/552
REPUBLIKA HRVATSKA
2.1 Zaprimljeno 19.01.2017.g. pod brojem Z-1132/2017 Y
na2(1.1)
ZABILJEZBA, Na temelju prijedloga SABUNIKE RUS d.0.0 zaprimljenog kod ovog suda dana 19.
sijecnja 2017. godine pod gornjim poslovnim brojem, i ¢l 188 Zakona o zemljisnim knjigama (NN 91/96),
u p is zabiljezbe prigovora na teret 192/552 dijela nekretnine zk tijela jedinog Cest br 6750
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 26.06.2018. 14:26:31 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska op¢ina: 334910, PRIVLAKA

Broj ZK uloska: 7597

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 25.06.2018.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 26.06.2018. 14:26:31 Stranica: 2
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