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2. OPCE INFORMACIJE

2.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene:

Podaci iz zemljidne knjige:

k.C. 5186/5 k.o. Zadar

Predmet mislienja je poslovni prostor u stambeno poslovnoj
zgradi u prizemlju ukupne neto korisne povriine 42,74 m2,
korisne vrijednosti povriina 32,06 m2. Namjena prostora je
uredski prostor, koji se sastoji od dva ureda, spremista i WC-a.

Stambeno poslovna gradevina je katnosti (Po+Pr+8K),
izgradena na k.¢€. 5186/5 k.o. Zadar.
Adresa : Ante StarCevica 19A, 23 000 Zadar

Svi geometrijski nalazi, obilazak predmetne nekretnine i ostali
izvidi radeni su na temelju oCevida i dostupne viasnicke
dokumentacije.

Procijenjena trZisna vrijednost poslovnog prostora na dan
01.04.2020.god.

Upisano u izvadaku iz zemljisne knjige, Zemljisno knjiznog odjela u Zadru,
Broj ZK uloska: 13437

Vlasnik:

TRANSPORT MUSIC D.O.O. U STECAJU,
OIB: 94005511673,
ULICA STJEPANA RADICA 42,

23000 ZADAR

4. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
Poslovni prostor u prizemlju koji se sastoji od dva ureda, hodnika, we-a i
spremista korisne povrsine, posebnog dijela 42,74 m2, u grafickom dijelu
elaborata oznac¢eno crvenom bojom, te ukupne korisne

vrijednosti povrsina od 32,06 m2,

- diobe oznacen plavom bojom

IGRADA

436

Teret
— Nema

| Lo aagy 120920
W, Travarny AUz

UKUPNO:

436



@

IN situ Zadar d.o.o.

22 Podaci o ocevidu

Datum procjene vrijednosti: 01.04.2020.
Dan procjene kvalitete: 01.04.2020.
Datum ocevida: 01.04.2020.

Opseg obilaska:

Obavlien je pregled gradevine, te je sagledana lokacija u cjelosti. Za dijelove gradevine koji nisu
vizualno dostupni (instalacije, izolacije i dr ) se steCeni dojam o gradevini tijekom obilaska prenosi i
na te dijelove, te se pretpostavija da ne postoje nedostaci i Stete.

Predmet procjene je trenutna usporedna vrijednost isfe.

2.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Uvidom v prilozenu, te dostupnu dokumentaciju, i o¢evidom na terenu utvrdio sam da je zgrada
legalna i kao takva se koristi. -

Za predmeini poslovni prostoir je izdano RjeSenje o izvedenom stanju, izdano od Grada Zadra,
Upravnog odijela za prostorno uredenje i graditeljstvo, Klasa: UP/i-361-03/18-05/1184, URBROJ:
2198/01-5/1-19-14/VM, od 10.04.2019.g.

adar, travarn 202
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FREDMET PROCJENE:
NARUCITELJ:
BROJ PROJEKTA:

Poslovni prostor u Zadru
TRANSPORT MUSIC d.o.0. u stecaju
PVN: 37/20

3. LOKACUA
321 PolozZaj

*PREDi\

i b

vriine : Put Murvice
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Regionalni polozaj (Makrolokacija)
GRAD ZADAR

Zadar se nalazi na 44°06'51" sjeverne zemljopisne Sirine i 15°13'40" istoCne zemljopisne duzine.
Razvio se na povolinom poloZgaju u sredistu istoéne obale Jadranskog mora, zasticen
arhipelagom zadarskih ofoka od utjecaja otvorenog mora, $to je imalo veliku vaznost u
razdoblju dominacije pomorskog prometa.

Na kopnu mu zalede Cini prosirana ravnica Ravnih Kotara, koja mu omoguéava nesmetano
prostorno Sirenje, po cemu se razlikuje od drugih primorskih gradova.

Masivom Velebita zadarsko je podrugje oitro odijelieno od Like i kontinentalinog dijela
Hrvatske, 3to je tek u najnovije doba izmijenjeno izgradnjom autoceste, odnosno tunela Sveti
Rok. Sveucildno je srediste, kulturno srediste poluoctoka s brojnim povijesnim znamenitostima i
kulturnim dogadanjima, poglavito tijekom turisticke sezone.

TrziSno su atraktivnije zone blize moru i obdli, te ulice u strogom centru Grada, na poluotoku.
U posliednje vrijeme evidentna je stagnacija trzista nekretnina i stalni pad cijena svih vrsia
nekretnina na svim gradskim lokacijoma, §to je uzrokovano globalnom svjetskom
ekonomskom situacijom te gospodarskom krizom.=

Lokalni poloZaj (Mikrolokacija)
Predmetna lokacija nalazi se u sredisnjem dijelu grada Zadra, podrucje zvano Bulevar, na
adresi Ante StarCevica 19A, 23 000 Zadar.
RijeC je o novilem gradskom naselju mjesovite - stambeno poslovne namjene. Preteino je
rie€ o naselju sa stambeno-poslovnim zgradama i obiteljskim ku¢ama.
Prilaz parceli mogué je asfaltiranim cestama dovoljne Sirine, koje prolaze sa sjeverozapadne

strane zgrade.

Nekretnina se nalazi u dijelu grada namijenjenom za stanovanje. Okruzena je sliénim
gradevinama, te je kao takva pogodna za poslovnu namjenu.

Za trenutnu namjenu, poslovna namjena, povoljni su i prometni pravci koji omoguéavaju brz
i efikasan izloz dostave i posjetitelja, parkiralisni prostorii sl.

Ukoliko se pokaze potreba za prenamjenom prostora svi prethodno navedeni podaci su isto
tako prednost i vrijednost navedene lokacije.

dat, travan 2020 13|36



l.o0. ustedaju

IN situ zadar d.o.o.

3.2. Procjenjivana nekretnina

Planski status

Planski status

lzvor podataka: Sluzbeni glasnik grada Zadra
PPUG - Prostorni plan uredenja Grada Zadra
Uvjeti gradnje propisani provedbenim odredbama.
Predmetna gradevina se nalazi unutar obuhvata navedenog plana i
to unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja - stambena
namjena- srednja gustocéa.

Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost:
Nekretnina je smjestena u sredistu grada neposredno uz ulicu Put Murvice.

Udaljenost od aerodroma 11,00 km
Udalienost od ulaza na autoput 21,00 km
Udalienost od trajektne luke 3.00 km
Udalienost od Zelieznickog kolodvora 1.00 km
Udalienost od glavnog gradskog trga 2,00 km

Komunalna infrastruktura:

Vizualnim pregledom je utvrdeno da je gradevina prikljucena na elektroenergetski,
vodovodni i kanalizacijski sustav grada.

Parkiranje:
Parkiranje je rijeSeno u neposrednoj blizini.

Buka i zagadenje

Buka:
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili vocljivi. Osim prometne buke, koja je
neizbjezna i ne moze se smatrati nedostatkom, s obzirom da se radi o blizini urbane gradske
sredine, ali ipak dovolino udalieno za omogucavanje funkcioniranja manje gospodarske
namijene u procjenjivanoj nekretnini.

Zagadenije:
Na lokaciji nema izvora zagadenja fla koji bi bili op&epoznati i uocljivi.

Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Prostor se trenutno ne koristi.

Prostor kao takav je u dobrom stanju, ali se ne koristi pa je djelomi&no neuredan.

Upitna je budu¢a namjena nekretnine, ali s obzirom na lokaciju nekretnine i njenu veli&inu
razvojni potencijal predmetne nekretnine je velik. Pretpostavka ove procjene je sadainja
vrijednost poslovnog prostora.
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4. GRABEVINA|IOKUENICA T B

4.1. Osnovne napomene o gradevini

Sva saznanja o gradevini su u okviima obilaska terena i uskladenja izvedenog stanja
gradevine. Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zaklju¢aka o
vrijednosti poslovnog prostora unutar zgrade. Za sve dijelove objekta koji su zatvoreni i
neprisfupacni ( instalacije, izolaciie ) procjenjuju se na temeliu pretpostavke da su
uobiCajene izvedbe i funkcionalno ispravni. Provierena su izlievna mjesta i dotok vode,
prekidacii dovod struje koji su u funkciii.

4.2, Osnovna obiljeZja gradevine
Vrsta: Poslovni prostor u prizemlju zgrade
Katnost: Po+Pr+8K
Energetski cerfifikat: Nepoznato
Vanjski izgled: Procelje zgrade je u dobrom stanju.

Konstrukcija, tehnicka obiljeZja i ocjena stanja

godina izgradnje: Pretpostavka 1980-tih
temelji: Armiranobetonski
nosiva konstrukcija: Armirani beton, dielom zZidana od blok opeke
medukatna konstrukcija: AB stropna konstrukcija
| vertikalna komunikacija: unutamje AB stubiste
I krov i pokrov: Ravni krov
procelje: oZbukano i bojano
svijetla visina prostorija: prosjecno 2,70 m (predmetni prostor 2,38 m)

U sanitarjama su keramicke plocdice, U uredima je
obrada podova: farjoma erami P 2 !

i] tepison.

| obrada unutradnjin zidova: Zidovi ozbukani i bojani

| sfolarija vanjska: drvena

' stolarija unutarnja: drvena, furnirana, bojana
! instalacije vode : uredno - gradska mreza

| instalacije odvodnje: uredno — gradska mreza

elektroinstalacije: uredno - gradska mreza

1ar, fravan) 2020
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dodatne instalacije:

nema

odrzavanje:

Prostor se trenutno ne koristi, pa je i odrzavanje
oCekivano s obzirom na koristenje

Opremljenost i ocjena stanja

sanitarna oprema:;

Standardna

elektricne instalacije:

prosiecna opremljenost

ventilacija:

nema posebnih  ventilaciskin  uredaja  prirodna
ventilacija

opskrba toplom vodom:

elektricni bojleri

grijanje: Nema
hladenje; Nema
STANJE:

Zgrada je u zadovoljavajucem stanju.

U poslovnom prostoru su na jednom mijestu vidljivi fragovi viaZzenja. Pretpostavlja se da se radi
o viaZenju iz zajedniCke verikale odvodnje zgrade.

ciciaar, fravan 2020
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Poslovni prostor u Zadru
TRANSPORT MUSIC d.o.0. u stecaju
PVN: 37/20

IN situ zadar d.o.o.

4.3. Izraéun korisne vrijednosti povriina
Korisna
. o = Koeficijent prema Korisna vrijednost
Spisipiesionie p‘a’;‘;;’“ HRN ISO 9836 2011 povisine (m2)
Poslovni prostor u prizemilju

1 Ured1(nh=238m) 14,71 0.75 11,03
2 Hodnik (h=2,38 m) 528 0,75 3,94
3 Ured2(h=238m) 18,94 0,75 14,21
4 Spremiste (h =2,38 m) 2,58 0,75 1,94
5 WC[h=238m) 1,26 0,75 0,95
UKUPNO 42,74 32,06

4.4, Tlocrt poslovnog prostora
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'5.  ODREBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

5.1 Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Trenutno ne postoji potpuna uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to
Sul:
priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trzista nekretning,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficiienti za preracunavanje

e indeksni nizovi
Poredbena metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskin ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U
slucaju izgradenih Cestica, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod
iroskovne i prinodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivin nekretnina u fer fransakcijoma. To zahtijeva detaljinu analizu trzista.
Analiziroju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji
se na nacelu supstitucije, 1j. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto
stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbenom metodom se tZisha vrijednost odreduje iz najmanje i kupoprodajne cijene
(tfransakcije) poredbenih nekretnina. Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i
poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskin Cestica, svojim  obiljezima dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenin
dodataka i odbitaka za interkvalitativno iziednacenje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

Kod ove procjene koristit ¢e se poredbena metoda kako bi se dobila mjerodavna vrijednost
nekretnine. Mjerodavna vrijednost nekreinine — poredbena metoda — dostupni podaci:

IatraZio sam i dobio lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID izvadka: 19541, ie je dalje
u elaboratu odradena analiza na temelju prikuplienih podataka.
Kao mjerodavne usporedne nekretnine, koristio sam nekretnine najsli¢nije procjenjivanoj
nekretnini. Na osnovu tih podataka doSac sam do prosjieChe mjerodavne cilene na
predmetnoj lokaciji.
Procjenjivana nekretnina i izabrane poredibene nekretnine su slicne u odnosu NG namjenu, pa ¢e se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direkinu korelaciju s procjenjivanom nekretninom, s obzirom
na obiljeZja i korisnu povriinu predmetnih nekretnina.
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