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1. ZAHTJEV ZA PROCJENU

PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva naruditelja, zatraZzena je izrada procjene trziSne vrijednosti
nekretnine. Predmet procjene je POSLOVNI PROSTOR na adresi Trg Stjepana
Radica 1- Mala Raduca 1, 22202 Primosten.

ZADATAK

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje sadasnje trZiSne vrijednosti, na
temelju prikupljene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasnistvo nad nekretninom.

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije vliasnicke dokumentacije, stoga je u
daljnjem postupku potrebna dodatna provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije
priloZene u procjeni.

Ja, Igor Rajcic, izjavljujem da je procjena trZziSne vrednosti uradena prema
metodama vrednovanja koje se zasnivaju ha medunarodnim standardima procjene
vrednosti.

Svrha procjene vrednosti: za potrebe dodatnog osiguranja u NLB grupi.

Pretpostavke, ograni¢avajuce okolnosti:
Kvalifikacija procenitelja: dipl. ing arh., stalni sudski vjeStak za arhitekturu,
graditeljstvo i procjenu nekretnina

OSIGURANJE DISKONT
Stambene nekretnine na dobrim lokacijama 30%
Zemljista za stambenu izgradnju na dobrim lokacijama 30%
Stambene nekretnine izvan dobrih lokacija 50%
Zemljidta za stambenu izgradnju izvan dobrih lokacija 50%
Poslovni prostori na dobrim lokacijama 30%
ZemljiSta za poslovnu izgradnju na dobrim lokacijama 30%
Poslovni prostori izvan dobrih lokacija 50%
Zemljidta za poslovnu izgradnju izvan dobrih lokacija 50%
Poslovni prostori sa Sirom uporabnom vrijednosti 50%
Skladista sa Sirom uporabnom vrijednosti 50%
Poslovni prostori namijenjeni specifiénoj upotrebi 70%
Skladista namijenjeni specifinoj upotrebi 70%
Poljoprivredna i Sumska zemljista 50%
Ostale specijalne nekretnine 50%
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LOKACIJA

Opcina Primosten osnovana je 1993. Godine. Primosten je smjesSten na malenom
otoCicu koji je nasipom spojen s kopnom. Udaljen 20-ak kilometara juzno od
Sibenika, ovaj lijepi gradié svojom zanimljivom arhitekturom i kristalno bistrim morem
privlaci brojne znatiZeljnike i turiste ve¢ viSe od 60 godina.

Primosten postaje jedno od najljepSih ljetovaliSta na Jadranu. Bilo je to doba pravog
procvata i razvoja turistiCke privrede, koje je prekinuto ratnim dogadanjima.
Turizam je najjaCa gospodarska aktivnost.

Povijest PrimosStena i ovog kraja vrlo je zanimljiva. Zalede PrimoStena u 14. stoljecu
naseljavaju stanovnici koji pred otomanskom najezdom bjeze iz Bosne. Formiraju
prva naselja i tako nastaju najstarija naselja; Prhovo, Krusevo i Siroke.

Zbog sve €escih turskih napada stanovnici su bili prisiljeni spustiti se blize moru i
naseljavaju se na maleni oto€i¢ Caput Cista odnosno Gola Glava.

Od 1564. godine ovo naselje dobiva svoje danasnje ime Primosten. Otodic¢ je bio
zasticen obrambenim zidinama i s kopnom je bio spojen pokretnim drvenim mostom.
Smatra se da je ovaj most zasluZzan za naziv grada jer je iz glagola premostiti
odnosno primostiti nastao danas$nji naziv Primosten.

ZavrSetkom Kandijskog i Morejskog rata krajem 17. stoljeca, prestala je opasnost od
turskih napada. Stanovnici se vracaju u naselja u zaledu PrimosStena i nastavljaju se
baviti poljoprivredom i stoCarstvom, a oni koji su ostali Zivjeti na otoku ribarstvom.
Krajem 19. stoljeCa otoCi¢ je postao pretijesan za rastuce stanovnistvo i nastala je
potreba za Sirenjem na kopno. Drveni mosti¢ zamijenjen je nasipom kojim je trajno
spojen s kopnom i zapravo pretvoren u poluotok.

U drugoj polovici 20. stoljeca grupa esperantista pod nazivom ,Sunce, more,
prijateljstvo, zdravlje“ na poluotoku Raduca ureduje vrtove, donoseci zemlju sa svih
kontinenata i iz raznih zemalja svijeta. Primosten postaje simbolom medunarodnog
druzenja i grad u koji su dobrodosli svi ljudi dobre volje, bez obzira na rasna, vjerska
i ostala uvjerenja.

Zahvaljujuci tome dolazi do snazne ekspanzije turizma kao nove djelatnosti u
PrimosStenu. 1956. godine otvoren je prvi restoran ,Kremik®, a u godinama koje su
uslijedile kamp s restoranom na poluotoku Raduca, koji je u poCetku bio oaza za
esperantiste iz cijelog svijeta. U 70-im godinama pros$log stoljeca izgradeni su hoteli
koji su i danas na raspolaganju gostima u PrimoStenu.

Drzava: Hrvatska
Zupanija: Sibensko - kninska

PovrSina

Ukupna: 57,18 km?
Gradskog naselja: 11,83 km?
Stanovnistvo (2011.)
Ukupno: 2828 stanovnika

*Izvor http://hr.wikipedia.org


http://hr.wikipedia.org/wiki/Dr%C5%BEava
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatske_%C5%BEupanije
http://hr.wikipedia.org/wiki/Splitsko-dalmatinska_%C5%BEupanija
http://hr.wikipedia.org/wiki/Povr%C5%A1ina
http://hr.wikipedia.org/wiki/Stanovni%C5%A1tvo
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Lokacija predmetne nekretnine
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2. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA

IDENTIFIKACIJA

kat. opéina: PRIMOSTEN

z.k.ul.br.: 3648

br. poduloska: 1

z.k.Cest.br.: 1114 zgr

k. €. br.:(identifikacija) 1114 zgr k.o. Primosten
opis nekretnine: 1. ETAZA 0/0

pravo vlasnistva nekretnine u A listu (KUCA | DVOR) osim
prodanih prostorija
vlasnik nekretnine: 1. IMING D.0.0. STOBREC, PUT VRBOVNIKA B.B. 1/1
povrsina Cestice: 1527 m?

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetni objekt nalazi se u Primostenu, na vrlo atraktivnoj lokaciji u centru. Objekt
(Prizemlje + 2) smjesten je tako da povezuje trg Stjepana Radi¢a (kruzni tok —
centralni prometni punkt u mjestu) i ulicu Raduca (Setnica uz atraktivnu Sljun¢anu
plazu). Pristup iz ulice Raduca je prizeman, a sa trga Stjepana Radica je na 2. katu.
U prizemlju se nalaze samoposluga (Konzum) i poslovnica banke (PBZ) koje nisu
predmet procjene. U prizemlji se nalaze skladisSni prostori. Na 1. katu se nalazi
ugostiteljski prostor sa atraktivnim pogledom na more. Na 2. katu se nalaze
turistiCke agencije i komercijalno parkiraliste. Objekti u susjedstvu su sli¢ne katnosti i
namjene. Pristup objektu omogucen je asfaltiranom ulicom.

LEGALNI STATUS

Objekt je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSnu knjigu i katastar.

Pristup i detaljni unutarnji pregled nisu omoguceni. Uvid je izvrSen sa vanjske strane
nekretnine preko ostakljenih izloga, te nije bila moguca izmjera.
Uvid u glavni projekt nije omogucen.

Prema z.k. izvadku 3648, podulozak 1. radi se o cijeloj nekretnini osim prodanih
prostorija.
U preostalim poduloScima (2 i 3), navedeni su:

2. ETAZA 0/0

prostorija poste koja se sastoji od Salter sale, tri kabine, skladiSta, prostor paketa,
sanitarni ¢vor, blagajna, prostorije telexa, prostorije akubaterije, prostorija ATC ulaza
i trijema

vasnistvo - PRIVREDNA BANKA ZAGREB 1/1

i

3. ETAZA 0/0

prodajini i skladisni prostor, prizemlje povrSine od 490 m2 o

vlasnistvo - KRKA D.O.O. SIBENIK SIBENIK, BANA JOSIPA JELACICA 13 11
EtaZzi 2 nije navedena pozicija (kat) u objektu, a etaza 3 je smjeStena u prizemlju.
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Danas je u prizemlju smjestena poslovnica PRIVREDNE BANKE (vlasnik etaze 2),
pa je za pretpostaviti da se etaze 2 i 3 nalaze u prizemlju.

Povrsine mjerodavne za utvrdivanje vrijednosti nekretnine (1.etaze) preuzete su iz
dokumentacije dostavljene od narucitelja — elaborat nalaza i misljenja — Z. Ceranac

— 7/2011.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZzenog z.k. izvatka.

TEHNICKI OPIS OBJEKTA:

NKP:

BRP:
Godinaizgradnje:
Namjena:
Gradska zona:
Katnost:
Orjentacija:
Prometne veze:
Parkiranje:
Konstrukcija:

Procelje:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Stolarija:

Sanitarije:
Instalacije:

Odrzavanje:
Okolis:
Op¢i dojam:

1.660,07 m?
1.992,08 m?
1975
poslovna

1

Prizemlje + 2

Udaljenost od obale: 10 m

istok — zapad — sjever - jug

Autobus

omoguceno na 2. katu

Temelji:
Nosiva k.:
Medukatna k.:
Preg. zidovi:
Krovna k.:
Limarija:
Hidroizolacije:

betonski trakasti
armiranobetonska
armiranobetonska

od opeke
Armiranobetonska, ravna
pocinana

izvedene

ozbukano i obojano

ozbukani i obojani, keramiCke plocice u mokrim ¢vorovima

Kamen, keramika

Unutrasnja st.:
Fasadna st.:

keramicke

Elektri¢ne:
Telefon:
Vodovod:
Kanalizacija:
Klima uredaj:

aluminijska, ostakljena
aluminijska sa izo ostakljenjem, zastita od
sunca limene lamele

provedene
proveden
proveden
provedena
nije postavljen
kotlovnica

Djelomicno (1. kat nije u funkciji)

uredan

objekt u okvirima srednjih standarda adekvatni izgradnje 70-ih
godina XX stolje¢a
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IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

tlocrtna

netto korisna

brutto povrSina

PROSTOR povrsina m? Koet povrSina m? m? BVO m®
PRIZEMLJE

Predulaz 3,45 1,0 3,45
Gospodarski hol 65,83 1,0 65,83
Skladiste 41,3 1,0 41,30
Predprostor hladne komore 79 1,0 7,90
Hladnjaca 1 47 1,0 4,70
Hladnjaca 2 7,65 1,0 7,65
Hladnjaca 3 47 1,0 4,70
Garderoba osoblja 1 7,5 1,0 7,50
Garderoba osoblja 2 7,5 1,0 7,50
Wc + tus 51 1,0 5,10
Wc + tus 9,6/ 1,0 9,60
Hodnik skladista 79 1,0 7,90
Skladiste 1 7,3 1,0 7,30
Ekonomat 53 1,0 5,30
Priprema povrca 10,2] 1,0 10,20
Skladiste 2 18,7 1,0 18,70
Kotlovnica 31,3 1,0 31,30
Prostor za motore 2 472 1,0 4,72
Stubiste+lift 10,2| 1,0 10,20
Gospodarski pristup 118,71 0,5 59,36
UKUPNO: 379,56 320,21 384,25| 1.152,74
1. KAT

Ulaz 1 29 1,0 2,90
Ulaz 2 29 1,0 2,90
Aperitiv bar 176,4 1,0 176,40
Restoran 254| 1,0 254,00
Konobarski office 6,6/ 1,0 6,60
Hodnik 1 18,7 1,0 18,70
Sanitami ¢vor - Zenski 16,3| 1,0 16,30
Sanitami ¢vor - muski 16,75 1,0 16,75
Skladiste 1 11,5/ 1,0 11,50
Skladiste 2 14,5 1,0 14,50
Skladiste 3 15,30/ 1,0 15,30
Kuhinja 166,5| 1,0 166,50
Sanitami ¢vor - Zenski 2,8 1,0 2,80
Sanitami ¢vor - muski 2,8 1,0 2,80
Hodnik ispred stubista 18| 1,0 18,00
Stubiste+lift 15,47/ 1,0 15,47
Terasa 195| 0,50 97,50
Stubsite 1 9,8/ 0,25 2,45
Stublite 2 108,22/ 0,25 27,06
cvjetnjak 10,56/ 0,25 2,64
\Vanjsko stubiste 34,62] 0,25 8,66
UKUPNO: 1.099,62 879,72 1.055,66| 3.166,99
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2. KAT

Mijenjacnica 28,30 1,0 28,30

Hodnik 17,30, 1,0 17,30

Stubiste+lift 15,47 1,0 15,47

Skladiste 3,20 1,0 3,20

Putni¢ka agencija Salteri 57,12 1,0 57,12

Putni¢ka agencija - kancelarija 1 14,00 1,0 14,00

Putni¢ka agencija - kancelarija 2 14,00 1,0 14,00

Nadkrivena terasa - parkiraliste 425,00/ 0,50 212,50

Nenadkrivena terasa - parkiraliSte 393,00(0,25 98,25

UKUPNO: 967,39 460,14/ 552,17/ 1.656,50
SVEUKUPNO: 2.446,57 1.660,07| 1.992,08 5.976,23

10
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3. PROCJENA

Procjena trZiSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije te
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Za utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine koriste se TROSKOVNA,
USPOREDNA i DOHODOVNA metoda.

Pri izraCunu koriste se sluzbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o
trenutaCnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te
vlastita iskustva.

Elaborat procjene izraduje se u skladu sa slijede¢im vazec¢im dokumentima:

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08), Pravilnik o
izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN
8/09i126/11)

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

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih
objekata (NN 52/84)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova
na podrucju RH

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

- Pravilnik o nacinu obrauna povrSine i obujma u projektima zgrada

- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraun povrsina i
prostora, HRN I1SO 9836:2002

- Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina HDSV 5/07

- Podaci o cijenama gradevinskog zemljista za adekvatnu lokaciju

- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/14) i pripadni pravilnik
(NN 79/14)

11
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TROSKOVNA METODA

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA GRADEVINSKOJ
VRIJEDNOSTI

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraCunava se kao umnoZzak neto korisne
povrSine i jediniCne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. JediniCna cijena gradnje
po m?ili m® odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu
gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova
u visokogradnji®.

U jedinicnoj cijeni obuhvacéena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni
radovi, prikljuCci instalacija te uredenje okolisa.

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV
zbog starosti i troSnosti konstrukcije, obrtni¢kih, zavrsnih radova i instalacija koje se
racuna kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, zavrdnih radova, obrtnickih
radova i instalacija u prikazanom postotku u¢es¢a u odnosu na vrijednost novog
objekta. Umanjenje zbog starosti i troSnosti je odnos prosjec¢nog vremena trajanja
konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka u¢eséa, koji se racuna prema
izrazu:

U= 0,80 x n/N x (N+n) / (2xN)
SGV = NGV x (1-U)

Sadasnja trZiSna vrijednost raCuna se prema izrazu
STV =(Cz + SGV x Fkp x Fp x Fki) x FI x Fpp + D

Cz  vrijednost zemljiSta
D vrijednost doprinosa

Faktori korekcije trZzisne vrijednosti nekretnine:

Fkp faktor korisne povrsine (0,80 - 1,20)
ovisi 0 korisnoj povrS$ini nekretnine

Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)
ovisi o vrsti objekta i nivou opremljenosti za obavljanje
djelatnosti

Fki  faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
ovisi o izgradenosti i opremljenosti objekta u odnosu na
tipski, prosjecni gradevinski objekt izveden po srednjim
standardima, te o kvaliteti materijala i opreme

FI faktor lokacije (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi,
katnosti, broju stambenih jedinica i dr.

Fpp faktor ponude i potraznje (0,20 — 2,00)
ovisi o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu nekretnina

12
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IZRACUN NOVE GRADPEVINSKE VRIJEDNOSTI

Netto komercijalna povrsina - m?

Jedini¢na cijena ekv. objekta €/m?

Nova grad. vrijednost -

€
1.660,07 589,78 979.068,48
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n= 50
Vijek trajanja objekta u godinama N = 90
U=080xn/Nx(N+n)/2N = 0,5556
U % = 55,55555556

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Vrsta radova Wijegj\‘:g’; ) Vri’;'e%":og[ﬁnz umanj. % | umanj. €/m? \/SrfjlggrS\ QJS? 9212
Konstrukcija 53,70 316,69 55,56 175,94 140,75
Obrtnicki radovi 21,70 128,00 30,00 38,40 89,60
Zavrsni radovi 13,64 80,46 30,00 24,14 56,32
Instalacije 10,96 64,63 30,00 19,39 45,24

ukupno 100,00 589,78 257,87 331,91

Netto komercijalna povrSina- m?

Sadasnja cijena - €/m?

Sadasnja gradevinska

vrijednost
1.660,07 331,91 550.995,11 €

VRIJEDNOST ZEMLJISTA | KOMUNALNIH DOPRINOSA

Vrsta troSka BRP- m? BVO-m? €/m? €/m? UKUPNO €
1 | Komunalni doprinos 5.976,23 17,69 105.739,40

Vodni doprinos 5.976,23 3,44 20.560,44

PovrSina Cestice
2 | Vrijednost zemljiSta 1.527,00 300,00 | 458.100,00
UKUPNO: 584.399,83 €
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
zemljiste 458.100,00 €
VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki

550.995,11 € 1,00 1,00 1,00 550.995,11 €
UKUPNO 1.009.095,11 €
REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJISTA F Fpp
1.009.095,11 € ‘ 1,00 1,00 1.009.095,11 €

doprinosi

126.299,83 €

UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST

1.135.394,95 €

1.135.000,00 €

683,71 €/m?
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DOHODOVNA METODA — METODA KAPITALIZACIJE DOBITI
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 1Z BUDUCEG PRIHODA

Procjena vrijednosti objekta prema buduéem prihodu temelji se na ostvarivom
Cistom godiSnjem prihodu gradevinske Cestice, koji se utvrduje na temelju
procijenjenog bruto godiSnjeg prihoda umanjenog za troSkove gospodarenja
(amortizacija, upravljanje, pogonski troskovi, investicijsko odrzavanje, rizik gubitka
najamnine).

Cisti prihod umanjuje se za ukamacéenu trzi$nu vrijednost neizgradene &estice (ili
dijela Cestice potrebnog objektu koji se procjenjuje) prema kamatnoj stopi
nekretnine.

Vrijednost objekta iz buduceg prihoda, izraunata od bruto prihoda umanjenog za
troSkove gospodarenja i iznos kamate na zemljiSta, mnozi se faktorom kapitalizacije
koji uzima u obzir ostatak vijeka odrzivog koridtenja zgrade i stanje na trziStu
nekretnina s primjerenom kamatnom stopom.

o (@"-1) p
q" x (g-1) 100

V - multiplikator

n - ostatak vijeka odrzivog koriStenja objekta u godinama
g - faktor ukamacivanja

p - kamatna stopa za nekretnine

=V xH

H = neto godisnji prihod
| = vrijednost objekta

Obveznica HR 2011(22) 6,500%

Stopa kapitalizacije 26.6.2015 siN: HRRHMFOZ2/ES
referentni prinos 3,51%
) ) . Pregled
predvidena stopa inflacije 3,00%
Datum: 24.06.2015 16:56:49 Od pocetka
1. Stopa prinosa bez rizika 0,50% | pomastom is-J 0 BN
115,94 118,60 \
2. Premija rizika 2,50% s s 020 A
119.00
F— N
. . . . Opca svojstva o
3. Premija za nelikvidnost ulaganja 1,50% v oo _— N
Premija za upravljanje “ivaa| | 1250 \\
4. investiciiom 0,80% yin =1 \
Driava izdanja HR o
5. Naknada za oCuvanje kapitala 1,18% [ uwen oo N
Datum isplate kupona 22.07.2015 1750 | \
Naknada za opremu 0,00%  rerioaispistekupons  polugoasnie N Jns
Prinos do dospijeéa 3.51 \ —_—
(prije oporezivanja)
Datum izdania 22072011 NP0F 050 DROE  1I0R 1406 170A 2006 2306
Dospijeée 22.07.2022
Otplatna vifecnost 1o Izvedba od podstka. Izvedbe do 12 mjeseci imaju malu informativnu vrijednost zbog
Valuta EUR kratkog roka. Informacija @ prethodne] izvedbi ne uvjetuje izvedby u buducnast.
Minimum unit 1 tzvor: Ersts Group Bank AG )
Porez na kapitalnu
dobit
u ku p no 6 ,48% EU-porez po odbitku Me| | () Fogednost Molimo proditajte vaine pojedinosti
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Poslovni prostor: Bilice, ugostiteljski CAFFE BAR-RESTORAN, 140 m2
(iznajmljivanje)

Vodice - poslovni prostor (iznajmljivanje)
8
Cijena: 5.368kn

Zupania: Swensko-kninska
GradOptina: Vadice
Nasele: Vodice

Namjena posiovmog

prostora;
Paziciia posiovnog s
prostora:

Povréina: 140.00
Kat

v Votka povréne 140

KONTAKT

[IN24 Nekrotnne 24

Fax: 022 312763
Telston: 022312763
Telefon: MOB: 095 700 7001

Iznajmljujem opremljen restoran u centru Rogoznice (iznajmljivanje)
ER 63 - I
Cijena: 9.969kn

2upaniis Sibenshosninesa

GradOpéina:

Naselje

Nomjena posiovnog
prostora:

Pozicya posiovnog
prostora

Povrbina:
Kat

Godina zgradnie

Godina zadnje adaptacie:

Redipe:

Namjestenost:
Broj sanitarih Evorova:

Tip gradevine:

Povrsina skladiéta:
Blzina busa: oa

Opiirnige: Toat

m 9

PODACI 0 OGLASIVACY

marina7e1

Tel2: 0917357191

Cijena: 3.834kn

Zupania:
GradOpcina:
Naselje:

Namjena posiovnag
prostoea;

Poticss posiovnog
Brostoea:

Povrima:

Broj prostoii

Kat

Goina zgradnje:
Godina radnis adaptacii:
Novogeadhia

Dostupno od:

Ree:

Namjoitonast

Moguca namjena:

rof samwarmin Evorova:

Dastugnost parkimog
mjesta:

Tip gradevine
Povrima skiadtita:
Period akups:

Blizina busa:

Opirnije

Sibensap-ninska v
Siban - Okalica

PODACIO OGLASVAL
ugosttes
s Sibensho-tningka
140,00 Telefon: 0822382018
. Tel2: 1922382916
Prasmie
2014
2014
oa
01.08.2015.
zajeano
palpuna

cafle bar-resioran

Kuéa

110 GODINA

Da

IEnajmipjeen UNodani caffe Dar U Bl ama kod SPOMENKa Uz

prometmicy
Cafle bar 40 m2 sa sisars
100 m2.

Cijena: 3.834kn

Poslovni prostor: Zaborié, 157.61 m2 (iznajmljivanje)

g4/ (60 1

Cijena: 3.834kn
Priblizno: 500€

12 i predrasnom lerasom od

Poslovni prostor: Vodice, 110 m2 (iznajmljivanje)

Zupania Soensao-innska “
GradOpéina

Naseli: Vodice

Pozciaposiovnog

prostora

Povrsina: 11000

Brojpeostorta

Kat: Przeme

KONTAKT

Kreditna Unijo Krajéar

Telefon: 099:8543576

Sifra oglasa: 14015472
Objavijen: 19.02.2015 u 09:32
Do isteka e jos: do iznajmijivanja
Oglas prikazan: 522 puta

&ira oglasa: 15682157
052 M

Ojavie
Do isieka e,

15 mn
Oglas prikazan: 32 puta

§ifra oglasa: 14015435
biaviien: 1 0832

Zupanija:
Grad/Opéina:
Naselje:

Pozicija poslovnog
prostora:

Povrsina:
Kat:

Opsirnije:
Adresa: Zaborié bb

Lijepi lokal, na atraktivnoj lokaciji po vrio povoljnoj cijen

Sibensko-kninska
Sibenik - Okolica
Zabori¢

uliéni lokal

158,00

Prizemije

KONTAKT

Kreditna Unija Krajéar

Posietite ovu Njuskalo trgovinu
32270 Zupanja
Vukovarsko-srijemska

Telefon: 099/8543576
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Nekretnina Prilagodba
E § @ 1 ?f
P % jg EE < |22 % né e |¥ E

g g - g |8: |% Sl |5 |a4s |8 |2 |®
Vodice-1 kat 140,00 m? 7000€ hOE 2015| adaptiran| -5 0 0 0 0 0] 5 48€
Bilice-prizemlje 140,00 m* 500,0€ 36 € 2015] adaptiran] -5 0f 10 0 0 0 5 38€
Rogoznica-prizem|je 160,00 m* 1.300,0 € 8,1€ 2015] adaptiran] -5 0f 10 0 0 0 5 85€
Vodice-prizemlje 110,00 m? 5000 € 45 € 2015] adaptiran] -5 0 0 0 0 0] -5 43€
Zaboric-prizemlje 158,00 m? 5000 € 32 € 2015] adaptiran] -5 0f 10 0 0 0 5 33€
srednja vrijednost 141,60 m? 700,0 € 49€ 49€
Predmet procjene

Raduca 1 | 1.660,07 m?| 8.19150¢€ | | 49¢€

NKP

PARAMETAR (m?) €/m? | VRIJEDNOST
NAJAMNINA

skladisni prostori 278,71 | 2,47 |687,63¢€
ugostiteljski prostori 823,45 [4,93 [4.063,27 €

lokali 133,92 4,93 660,82 €

parkiralita (~40) 818,00 |4,93 |4.036,37¢€
UKUPNO: 2054,08 | 4,60 9.448,09 €
GODISNJE UKUPNO: 113.377,08 €
TROSKOVI

upravljanje 3,00% 283,44 €

odrzavanje i zastita 5,00% 472,40 €

mogucnost izostanka najma 6,00% 566,89 €
TROSKOVI UKUPNO: 14,00% 1.322,73 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 15.872,79 €
GODISNJI NETO PRIHOD 97.504,29 €
kamatna stopa 6,48%

preostali vijek trajanja 40 god.

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 14,19

VRIJEDNOST OBJEKTA 1.383.406,97 €
UKUPNA VRIJEDNOST 1.383.406,97 €

1.383.400,00 €
| 833,35 €/m? |
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IZRACUN VRIJEDNOSTI - USPOREDNA METODA

Usporednom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno
postignutih cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene
usporeduje se sa nekretninama sli¢nih karakteristika Ciji je promet ostvaren u
proteklih nekoliko mjeseci.

Odabrana vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama
nekretnine.

Primosten- poslovni objekt na prodaju- 260 m2 (prodaja) Pirovac, poslovno-stambena zgrada 430 m2 na 564 m2 (prodaja)
6o 18

Cijena: 2.607.351kn

Nasele:

Poticijs posiovnog
prostora:

Povréina:

Kat: Prizemje

Opdin

L ——

= =k [
s

KONTAKT

N2

Fax: 022312763
Telefon: 022312763
Telefon: MOB: 095 700 7001

(@ vexretnine croatiaa Cijena: 352.759kn
Primosten - obavezna ljetna
destinacija! Zupanija: Swoensko-kninska

Gragopéina
Q Primodten, Hrvatska

800.000 €= 6.062.871 kn

 Kontakt Posalji upit

W ajky * sprem 5 doda na lstu

Komunalge:
« Graosk

Fax: + 385 22 444 621
Telefon: 022444620
Tel2: 022/444.620,095/587.8860

Vodice — poslovni prostor (prodaja)
s
Cijena: 2.147.230kn

2Zupanija: Sibensko-kninska

KONTAKT

N 24

Fax: 022312763
Toloton; 022312763
Telefon: MOB: 095 700 7001
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - USPOREDNA METODA

Predmet procjene ||Usporedbalf Usporedba| Usporedbal|Usporedbaf| Usporedba
1 2 3 4 5
Raduéa ulica 1 || Primosten || Primosten || Pirovac Tribunj Vodice

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajnaltrazena cijena (€) 380.000 800.000 340.000 46.000 280.000
Netto korisna povrsina (m?) 1660,07 260,00 500,00 430,00 57,70 140,00
Cijena / m? 1.462 1.600 791 797 2.000
USP. EKONOMSKIH PARAM.
Vrsta transakcije ponuda ponuda ponuda ponuda ponuda
Koef. prilagodbe 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Datum transakcije 2015 2015 2015 2015 2015
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava 1M1 1M 1M 1M 11 1M
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prod. Cijena / m? 1.315 1.440 712 718 1.800
USP. FZICKIH PARAMETARA
Tehnicko stanje dobro sl. lodije bolje losije bolje
Koef. prilagodbe 1,00 1,25 0,95 1,15 0,95
Odnos bruto/netto povrs. prosje¢an isti isti isti isti isti
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija odliéna ista ista losija losija sl.
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,40 1,50 1,00
Moguénost parkiranja odliéna ista logija ista ista ista
Koef. prilagodbe 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00
Cestovni pristup odli¢an isti isti isti isti isti
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Pristup javnhom prijevozu dobar isti isti losiji losiji isti
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,10 1,10 1,00
Atraktivhost nekretnine atraktivna ista ista ista ista ista
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura sva ista ista ista ista ista
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Etaza P+2 prizemlje|pr+1+2+pot|| prizemlje priz 1
Koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Veliéina prostora 1660,07 260,00 500,00 430,00 57,70 140,00
Koef. prilagodbe 0,80 0,90 0,90 0,70 0,80
Indikator vrijednosti / m? 1218 1.052 1.782 937 953 1.368

TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK

Uskladena vrijednost

ZAOKRUZENO

1.218,47 €/m?
2.022.734
2.023.000
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4. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine, POSLOVNOG PROSTORA na adresi Trg
Stjepana Radi¢a 1- Mala Raduca 1, 22202 Primosten, (z.k.¢. 1114 zgr, k.o.
PRIMOSTEN) odabrana je usporednom metodom jer troSkovna i dohodovna metoda
ne prikazuju realne vrijednosti obzirom na lokaciju nekretnine, te iznosi:

2.023.000,00 €

TeCaj EUR-a obraCunat je prema tec¢ajnoj listi HNB 26.6.2015.godine i iznosi 7,58
kn/€ (sredniji te€aj).

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom
formatu nalazi se u arhivi vjeStaka.

Izrada:

Igor Rajcic dipl. ing. arh.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu,
graditeljstvo i procjenu nekretnina
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5. DOKUMENTACIJA
FOTODOKUMENTACIJA
—

L [
:""“
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KOPIJA I1ZVATKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Prikaz z.k. uloska - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SIBENIKU
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 03.06.2015.

Katastarska opcina: PRIMOSTEN Broj uloska: 3648
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3739/2013 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Podulozak 1

ZK ulozak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni | Broj zemljista » Povrsina u o
) . Oznaka zemljista Primjedbe
broj | (kat.cCestice) m2 | jutra | &

1. 1114 7GR KUCA I DVOR 1527

B
Vlastovnica

Redni

. Upisi Primjedbe
broj

1. ETAZA 0/0

1. pravo vlasnistva nekretnine u A listu osim prodanih prostorija

1. IMING D.0.0. STOBREC, PUT VRBOVNIKA B.B. 1/1

3.1. Zaprimljeno 12.10.2012. broj Z-7741/12 ZABILIEZBA
Temeljem ¢l 111 st. 1 ZZK-a zabiljeZuje se odbijeni prijedlog predlagatelja JADRO MARK d.o.o.
iz Zagreba, Meduliceva 6, radi uknjiZbe prava vlasnistva.

C
Teretovnica
Redni
. Upisi Iznos tereta Primjedbe
broj
1.1. Na udio pod rednim brojem 1. 6.639.729,00 EUR

Pred. 15. listopada 2007. Z 7027/07 Glavna hipoteka

Ma temelju sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava od
20.8.2007.0v.br.9084/07 jav.bilj.Ljiljanka Malenica iz Sibenika uknjiZzuje se
na teret nekretnine u A listu osim prodanih prostorija pravo zaloga za iznos
od 6.639.729,00 EUR sastojedi od glavnice 5.200.000,00 EUR ugovorene
kamate u orijentacionom iznosu od 739.729,00EUR,zatezne kamate u
orijentacionom iznosu od 550.000,00 EUR i predvidenih troSkova u iznosu
od 150.000,00 EUR na korist:

1. NLB INTERFINANZ A.G. CH-ZURICH, BEETHOVEMSTRASSE 48.

2.1. Na udio pod rednim brojem 1.
Pred. 31. listopada 2007. Z-7416/07
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Na temelju rijeSenja od 12. travnja 2007. god Trgovackog suda u Sibeniku
zabiljeZuje se zabrana otudenja i opterecenja pod posl. br. P-654/06 na
dest zgr. 1114, etaZa 1 vlasn. Iming d.o.o. Stobre¢ do pravomoénog
okonanja parnice Trgovackog suda u Sibeniku.

3.1.

Na udio pod rednim brojem 1. 1.679.940,89 CHF
Pred. 19. lipnja 2008. Z-3989/08

Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava od 18. lipnja 2008.

0V-8613/08 javnog biljeZnika Marijana Jurica iz Zagreba uknjiZuje se na

teret nekretnina u A listu osim prodanih prostorija vl. Iming d.o.o. Stobreg,

pravo zaloga za iznos od 1.679.940,89 chf, sastojeci se od glavnice

1.300.000,00 chf, ugovorene kamate u orijentacionom iznosu od

229.940,89 chf, zatezne kamate u orijentacionom iznosu od 100.000,00

chf i predvidivih troskova u iznosu od 50.000,00 chf, na korist:

. NLB INFERFINANZ AG ZURICH BEETHOVEMSTRASSE 48, CH-8002

ZURICH, SWITZERLAND

5.1.

Na udio pod rednim brojem 1. 908.904,61 KN
Zaprimljeno 26.10.2009. broj Z-7505/09

Na temelju RjeSenja od 03. studenog 2009.g. Ovr-1637/09 Opcinskog
suda u Sibeniku, uknjiZuje se na teret nekretnine u A listu pravo zaloga
radi osiguranja nov¢ane trazbine koja je na dan 25. rujna 2009. iznosila
908.904,61 kunu, kao i propisanu zakonsku zateznu kamatu koja:

- na iznos duga od 188.361,96 kuna tefe od 01. srpnja 2008.g.

- na iznos duga od 354.355,38 kuna tece od 01. sijenja 2007.g.

- na iznos duga od 51.201,82 kune tece od 01. veljae 2008.g.

- na iznos duga od 123.075,93 kune tece od 01 oZujka 2008.g.

- na iznos duga od 19.045,42 kune tece od 05. svibnja 2009.g.

- na iznos duga od 131.693,94 kune tece od 01. oZujka 2008.g.

- na iznos duga od 19.045,42 kune tece od 05. svibnja 2009.g.

- na iznos duga od 4.393,47 kuna tefe od 01. oZujka 2008.g.

- na iznos duga od 634.86 kuna tece od 05. svibnja 2009.g.

- na iznos od 17.096,41 kunu tede od 01. oZujka 2008.g., pa do konacnog
podmirenja na korist:

. REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, PODRUCNI URED

SPLIT

5.2

Na udio pod rednim brojem 1.
ZabiljeZuje se ovrinost traZbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba dopustena

5.3.

Na udio pod rednim brojem 1.

ZabiljeZuje se da uknjiZzba zaloZnog prava i zabiljeZzba ovrénosti imaju
ucinak da se ovrha na toj nekretnini smije provesti i prema trecoj osobi
koja je tu nekretninu kasnije stekla.

6.1.

Na udio pod rednim brojem 1.

Zaprimljeno 18.04.2011. broj Z-2725/11

Temeljem RjeSenja o ovrsi na temelju ovréne isprave Opcinskog suda u
Sibeniku broj Ovr-507/2011 od 22. travnja 2011. g. zabiljeZuje se ovrha.

ZABILIEZBA OVRHE
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Preostali izvadci — nisu predmet procjene

Prikaz z.k. uloska - nesluZbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SIBENIKU
ZEMLJIISNOKNJIIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 24.06.2015.

Katastarska opéina: PRIMOSTEN
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7741/2012
Aktivhe plombe:

ZK ulozak je verificiran
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj uloska: 3648
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Podulozak 2

Redni : Broj zemljista . Povrsina u L
. _ Oznaka zemljista Primjedbe
broj (kat.Eestice) m? | jutra Ehv
1. 1114 ZGR KUCA I DVOR 1527
B
Vlastovnica
Redni
e r.|| Upisi Primjedbe
broj
2. ETAZA 0/0
1. prostorija poste koja se sastoji od 3alter sale, tri kabine, skladista, prostor paketa, sanitarni
&vor, blagajna, prostorije telexa, prostorije akubaterije, prostorija ATC ulaza i trijema
1. PRIVREDNA BANKA ZAGREB 1/1
C
Teretovnica
Redni L L
. Upisi Iznos tereta Primjedbe
broj

Tereta nema!

Prikaz z.k. uloska - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SIBENIKU
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 24.06.2015.

Katastarska opéina: PRIMOSTEN
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7741/2012

Broj uloska: 3648
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Podulozak 3
ZK ulozak je verificiran
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redni | Broj zemljista o Povr3ina u L
R . Oznaka zemljista Primjedbe
broj (kat.Cestice) m?  jutra  &hv
1. 1114 ZGR KUCA I DVOR 1527
B
Vlastovnica
Redni
e '_“ Upisi Primjedbe
broj
3. ETAZA O/0
1. prodajini i skladini prostor, prizemlje povrsine od 490 m2
1. KRKA D.0.0. SIBENIK SIBENIK, BANA JOSIPA JELACICA 131/1
1.1. 1Z ZK ULOSKA PRENESENI VLASNICI
C
Teretovnica
Redni L s
A Upisi Iznos tereta Primjedbe
broj
Tereta nema!
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KOPIJA IZVATKA 1Z KATASTRA

g REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

KATASTAR

Katastarska opcina Primosten Stanje katastarskog plana na dan 01.06.2010

*992/1 / | /8 I T e

7911

78912 786/2
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KOPIJA IZVATKA 1Z POSJEDOVNOG LISTA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
Podruéni ured za katastar SIBENIK NAPOMENA: NIJE JAVNA ISPRAVA
Odijel / Ispostava SIBENIK
Katastarska opc¢ina Primosten / MBR 330167
Posjedovni list broj 1567

Stanje podataka na dan 18.06.2015

Upisane osobe

DI _PreEime iime odn?sr!? tvrtk_a iIi_ naz'iv.upis.ane. osobe idelﬁiﬁ:::iijski
Prebivaliste odnosno sjediste, ulica i kuc¢ni broj upisane osobe broj
111 |"PRIMOSTEN", PRIVREDNO PODUZECE, PRIMOSTEN, PRIMOSTEN 0
Podaci o katastarskim éesticama

& | o |Broj katastar.| Broj D.I | Adresa katastarske éestice Nacin uporabe kat.:!st_arsk_e é?ﬂice" Naéir_‘l Povriina Posebni -

3 = cestice kat. plana [(naziv rudine, ulice, trga i sl.) uporabe zgrade, k':;:;::’lew zgrade, naziv stavke /m2 |pravni rezim frimjedba
14909/3 9 AUTO CAMP SUMA 31.733
197101 DOCACA NEPLODNO 25107
19710/2 DOCACA NEPLODNO 403

* | DTN 16 SELO ZGRADA 46

* 77112 16 SELO ZGRADA 18

- 1063 16 PORTIC KUCA 155

* 1109 13 ZORA HOTEL 5723

* 1114 13 PORTIC ZGRADA | DVOR 1.527

* 1157 17 RADUCA ZGRADA | DVOR 8.062

* 1158 17 RADUCA ZGRADA | DVOR 560

* 1159 16 RADUCA ZGRADA | DVOR 324

* 1160 17 RADUCA ZGRADA | DVOR 480

* 1161 16 RADUCA ZGRADA | DVOR 345

* 1162 17 RADUCA ZGRADA | DVOR 343

* 1163 17 RADUCA ZGRADA | DVOR 1518

* 1164 16 ZORA ZGRADA 514

* 1165 16 SLAVA ZGRADA 613

* 1166 17 SLAVA ZGRADA 683

* 1167 17 SLAVA ZGRADA 475

* 1168/1 17 SLAVA ZGRADA | DVOR 2777

Napomene

"*" je oznaka katastarskih estica koje se vode kao zgradne
"D" je oznaka koja dolazi uz katastarske ¢estice koje su evidentirane u vise posjedovnih listova
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i
o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1165/12
Zagreb, 20. studeni 2012. g.

RJESENJE

Predsjednik Zupamjskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Igora Rajci¢a
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu
nekretnina, na temclju lanka 140. stavak 1. Zakona o sudovima ( NN 122/10-progiSceni
tekst i 27/11) u vezi s ¢lankom 11. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 88/08,
8/091126/11),

rijeSio je

Igor Rajii¢, diplLing.arh. iz Zagreba, Radnitki dol 15, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

: PRED§ NIK SUDA:

wa/

O tome obavijest:

1. Igor Raj¢i¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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