. |
& f T IO
C@J Otp Nekretnine doo Elaborat broj 145-08/2019

PROCJENITELJ: Oliver Jadrijev dipl.ing.grad.

PROCJEMBENI ELABORAT

POSLOVNI PROSTOR E-2 U PRIZEMLJU I NA

NERRETNIRA PRVOM KATU ZGRADE
LOKACIJA : Andrije Hebranga 9, 23000 Zadar
NARUCITELJ : Mediteran Security d.o.o., Veslacka 12, 23000 Zadar
VLASNIK Adl'latltf Servis d.o.0., za poslovne usluge, Zadar,
Domovinskog rata 3
OIB: 94765037768
SVRHA Osiguranja trazbine zasnivanjem zaloZznog prava

na nekretnini

U Zadru, 22.08.2019.
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1.

SAZETAK
PODACI UTVRBENO
Zadatak Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
Svihia Osiguranja trazbine OTP banke d.d.

zasnivanjem zaloznog prava na nekretnini

Narugitelj procjene

Mediteran Security d.o.0., Veslacka 12, 23000
Zadar

Adresa nekretnine

Andrije Hebranga 9, 23000 Zadar

Tip nekretnine

POSLOVNI PROSTOR E-2 U PRIZEMLJU | NA
PRVOM KATU ZGRADE

katastarska opcina Zadar
ZK ulozak 12622
suvlasnicki dio 2 (E-2)
zemljisno knjizna Cestica 3691/29

pripadajuca povrsina zemljista (m?)

neodredeni omjer

Neto korisna povrsina (m?) 231,65

Brutto razvijena povrsina (m?) 271,03

Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 1.800.000,00
Trzi§na vrijednost nekretnine (€) 244.000,00

DA, sukladno procedurama OTP Banke i

Legalitet preporuci sektora OTP Banke: Maloprodaje,
Rizika i Pravne sluZzbe
Upisana pozitivha zabiljeZzba NE
Moguénost upisa pozitivne
e DA
zabiljezbe
Prilaz javnoj povrSini DA
Energetski certifikat NE

Procjenitelj

Oliver Jadrijev dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZADRU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-404/17-4

Zadar, 27, travnja 2017,

RIESENIJE

Na temelju ¢l 126, st. 4. Zakona o sudovima (.Narodne novine” broj 28/13,
3,3;’15,83_515» i 8216}, 1e oL 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (. Narodne novine”
broj 38/14, 123/15 i 29/16), predsjednica Trgovadkog sucta u Zadru, Ardena Bajlo

rijeditla je

Oliver Jadrijev iz Zadra, Put Pewrica 49 B, roden 03, veljade 1965, godine u Zadry,
ponovio se imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjenu vrijednosti
nekretnina s danom 27. travnja 2017, godine na rok od 4 (&etiri) godine.

CbrazloZenje

Dana 14. travnja 2017, godine Oliver Jadrijev poduio je zamolbu da se ponovno
imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstve | procjenu vrijednosti nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio policu Croatia osiguranjs broj 078180011797,
uvjerenje o nekaZnjavanju, sviedod2bu o zdravstvenoj sposobnosti, popis predmeta u kojima
je provedeno vieltalenje i prociena vrijednosti nekretnina, potvidu o struénom
osposobljavanju 1 rjedenja Trgovatkog suda u Zadru posiovni broj 4 Su-466713.2 od 18,
travnja 2013, godine i 4 8u-466/13 od 14. studenog 2014, godine,

Sud je od Ministarstva pravosuda zatraZio potvrdu da se protiv vjedtaka ne vodi
kazneni postupak i da nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u
drzavnu sluZbu,

Uvidom u rjefenje Trgovatkog suda u Zadru poslovni broj 4 Su-466713-2 utvrdeno je
da je Oliver Jadrijev imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo dana 18, travnja
2013, godine, na rok od Cetiri godine, 1 avidom u rjeSenje ovog suda broj 4 Su-46613 od 14.
studenog 2014, godine utvrdeno je da je istome prosirena djelatnost i na procjenu vrijednosti
nekretnina.

Uvidom u policu Croatia osiguranja broj 078180011797 wvrdeno je da je osiguranik
Oliver Judnjev osiguran od odgovomosti za obaviianje poslova sudskog vieSwka za razdoblje
od 21. ozujka 2017, godine do 21, ozujka 2018, godine.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l 2. 1 12, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima pa je odluéeno kao u
e, P

“"PREDSIEDNICA SUDA
 Ardena Bajlo v.r.

Pouka o pravnom lijcku: 59, Wk

Protiv ovog rjedenja nije dopustena Zalba,
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik © 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; 152/14; 81/15; 94/17)

Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17, 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 114/18; 39/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljignim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08;
126/10; 55/13; 60/13; 108/17)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13; 121/186;

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16;
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/086; 38/09; 123/11;
56/16)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 1561/13; 83/15; 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nadinu isplate kod civilne diobe, naginu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljista 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 turistitkom zemlji$tu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU) (NN 100/18)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troskova gradnje (HKA 2017)

Pokazatelji trodkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu:  Mediteran Security d.o.o., Veslacka 12, 23000 Zadar
izvrsili smo istrazivanje kako bismo izrazili nage misljenje o trzi$noj vrijednosti

nekretnine: POSLOVNI PROSTOR E-2 U PRIZEMLJU | NA PRVOM KATU ZGRADE
na lokaciji: Andrije Hebranga 9, 23000 Zadar
dan kakvoce: 21.8.2019.

dan vrednovanja: 21.8.2019.

Predmet procjene je poslovni prostor "E-2" koji se proteze na etazama prizemlja i
kata (P+1), unutar stambeno-poslovne zgrade (P+12) izgradene na k.¢. 3691/29
k.0. Zadar, na adresi Andrije Hebranga 9, Zadar. Poslovni prostor u prizemlju

Opis nekretnine: sastoji se od dva hodnika, stubista, portirnice, spremista, dvorane, dva ureda,
skladiSnog prostora, predprostora, arhive i sanitarnog &vora. Poslovni prostor na
prvom Katu sastoji se od podesta, hodnika, spremista, pet ureda, predprostora,
sanitarnog €vora i ¢ajne kuhinje,

Osnovica za vrednovanije: 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
upuceno, razborito i bez prisile.

Osobno smo obavili oéevid nekretnine te proudili lokalne i regionalne uvjete na trzitu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veliginu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu

kapitalizaciju o&ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode

4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opéine
Zadar je hrvatski grad na Jadranskom moru, srediste Zadarske zupanije i Sireg regionalnog
kompleksa sjeverne Dalmacije i Like, unutar europske NUTS 2 regije Jadranske Hrvatske. Drugi je
po veli¢ini i broju stanovnistva grad u Dalmaciji.
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5.  MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju
Predmetni poslovni prostor lociran je na adresi Andrije Hebranga 9, Zadar, sjeveroistoéno od centra
grada u preteZno stambenom podrucju. Mikro okolicu €ine sliéne stambeno-poslovne gradevine,
stambene gradevine i manji individualni stambeni objekti. Prometna povezanost je dobra. Nekretnini
ima pristup sa sjeveroistocne strane putem k.€. 3731/1 k.o. Zadar ( u ZK ulo$ku broj 12634 upisano
kao neplodno zemljiste u viasnistvu Grada Zadra).
Parkiranje je omoguceno na javnoj povrsini.

U e - prerisu katastarskog plana ucrtana je k.¢. 3691/29 k.o. Zadar, s objektima.

R
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema izvvatku iz zemlji$ne knjige: suvlasniéki udio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO 2 (E-2), Opc¢inskog suda u Zadru , ZK Odjel Zadar

k.o. Zadar

ZK ul. 12622

¢.zem. 3691/29

suvlasnicki dio 2. (E-2)

datum: 20.08.2019.

Posjedovnica A . .

PRVI ODJELJAK upisano je-

1. 3691/29 ZGRADA 351 m?
UKUPNO: 351 m?

Posjedovnica A

DRUGI ODJELJAK  upisano je:
Prema ZK izvatku u prilogu elaborata !

Vlastovnica B upisano je:
2. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. stambeno poslovni toranj "IV-E" koji se sastoji od poslovnog prostora u prizemlju i to:
ulazni hodnik sa stubitem povrs§ine 13,10 m2, portirnice povrsine 2,70 m2, spremista
povrsine 1,80 m2, hodnik sa pred prostorom povrsine 11,30 m2, dvorana povrsine 26,20 m2,
kancelarija povrsine 20,80 m2, kancelarija povr$ine 20,80 m2, skladiste povrsine 19,49 m2,
predprostora povrsine 7,36 m2, arhiva povrsine 7,89 m2, sanitarni évor povrsine 3,97 m2, sve
ukupne povrsine 119,41 m2 i kata koji se sastoji od: podesta povrsine 7,14 m2, spremista
povrsine 1,80 m2, hodnika povrsine 8,00 m2, kancelarije povrSine 10,50 m2, kancelarije
povrsine 14,82 m2, kancelarije povrsine 16,14 m2, kancelarije povr§ine 12,80 m2,
predprostora povrsine 11,75 m2, sanitarni évor povrsine 5,51 m2, €ajne kuhinje povrsine 3,40
m2 i kancelarije povrsine 17,38 m2, sve ukupne povrsine 112,24 m2 i to korisna povrsina
poslovnog prostora je 231,65 m2, koji je sastavni dio ove potvrde je bojom, polozajem i
brojkama oznaéen kao dio zgrade, poslovni prostor.

ADRIATIC SERVIS D.0.0., ZA POSLOVNE USLUGE, ZADAR, OIB: 94765037768,
ZADAR, DOMOVINSKOG RATA 3

Teretovnica C upisano je:
Prema ZK izvatku u prilogu elaborata!
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6.2. Katastar

Katastarska opdina: ZADAR (Mbr. 335193)
Posjedovuni List: 5396

Udio Prezime i ilne odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

i GRAD ZADAR NARODNI TRG 1, ZADAR, HRVATSKA

369129 VOSTARNICA

351 78

ZGRADA

351

e - Prijepis posjedovnog lista broj 5396

od: 19.08.2019.
k.. 3691/29 VOSTARNICA
ZGRADA

UKUPNO:

lzvod iz katastarskog plana, M 1:1000
od: 20.08.2019.

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje nije uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini

351 m?
361 m?

351 m?

Nekretnini ima pristup sa sjeveroistotne strane putem k.¢. 3731/1 k.o. Zadar ( u ZK ulodku broj

12634 upisano kao neplodno zemljiste u vlasnistvu Grada Zadra).

Legalitet nekretnine

- Legalitet nekretnine je pretpostavka procjene, a prema odobrenoj proceduri Banke za zgrade
izgradene do 19.06.1991. odnosno 20.11.1992.9., sa vide od 6 stanova. Zgrada u kojoj se nalazi

procjenjivani stan ispunjava uvjete iz navedene procedure.

- Rjesenje o odobrenju za gradenje od 8. lipnja 1971. godine, BROJ: UPI-01/2-658/1971.
- Rjesenje o dozvoli upotrebe investicionog objekta od 19. oZujka 1973. godine, BROJ: UPI-01/2-

3029/1973.

- ZK ulozak u prilogu ovog elaborata
- lzvod iz katastarskog plana
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7. OPIS NEKRETNINE
7.1. Iskaz povrsina
tlocrtna |\ et koef
NAZIV $i ‘| NKP (m? | BRP{m? s
po(\:;szl)na " (m?) biito (m?) h (m) BV (m?)

POSLOVNI PROSTOR kb | 1,17
PRIZEMLJE:
poslovni prostor | 11941 [100] 11941 [100] 13071 | 320 | 44707
PRVI KAT:
poslovni prostor 112,24 1,00 112,24 1,00 131,32 3,20 420,23
UKUPNO : 231,65 231,65 271,03 867,30
POVRSINA UPISANA U ZK
IZVATKU: 298

BRP = 271,03 m?2

NKP = 231,65 m?2

\ = 867,30 m?
7.2. Konstrukcija i materijali
- katnost: P+12
- godina izgradnje: 1973
- temelji: armirano-betonski

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi:

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorije:
obrada podova:

obrada unutarnjih zidova:
fasadni otvori:

unutarnja stolarija:
grijanje:

ventilacija:

sanitarna oprema:

lift:

napomena:

armirano-betonska

armirano-betonska puna plo¢a

opeka

ravna ab plo¢a

ozbukano i cbojano

3,00 m

parket, keramika i laminat
Zbukano i obojano; djelomi¢no keramika

alu i pvc spojni prozori

drvena
ugradeno
ugradeno
standardna
ima

nema
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7.3. Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:
- elektro energetska mreza

- vodovodna mreZa

- odvodnja

- telekomunikacije

7.4. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju U okolici
- Karakteristike okolnih nekretnina Obijekti sli¢ni po veligini i namjeni

7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine Poslovni prostor (usluZzna djelatnost)
- Mogucnost alternativnog koristenja Da
- Misljenje Nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i

najekonomiénijoj namjeni

7.6. DOPRINOSI | PRIKLJUCCI

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu mjera za
unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obratunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 83/15).

8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Ulazak RH u EU ima pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, ali zbog
stukturnih problema ti efekti se jo$ u potpunosti ne osjecaju na trzidtu. Zadnji izvjestaji o stanju
ekonomije upuéuju na oporavak, ali smo misljenja da ¢e biti potrebno jo$ neko vrijeme da potraznja
poraste i da se trZiste nekretnina stabilizira.

Prema indeksu razvijenosti, grad Zadar spada u VIII. skupinu ¢ija se vrijednost indeksa razvijenosti
nalazi u prvoj &etvrtini iznadprosjeéno rangiranih jedinica lokalne samouprave RH (izvor:
https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju prethodnih nekoliko godina vidljiv je osrednji pad
prodajnih cijena nekretnina. Ove godine zabiljeZena je stabilizacija cijena. Ocekuje se utrzivost
nekretnine prema procjenjenoj vrijednosti.
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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. I1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir
postojece obi€aje u uobi€ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

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

Trzigna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih cestica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista, ako obiljezja procjenjivane katastarske ¢estice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbencj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske gestice iz
samo jednoga zemlji$noknjiznog tijela. U slué¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljignokniiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica 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 Cestica 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
svajim obiljezjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvaéaju koeficijente za prilagodbu trodkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina prema svom naginu koristenja i obiljezjima predstavlja nekretninu koja je
pogodna i namjenjena za stvaranje prihoda. Mogué je zakup i stvaranje prihoda.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta odabire se prihodovna metoda.

Zemljidte nece biti procjenjeno zbog neodredenog omjera uc¢esc¢a u ukupnoj povrsini zgrade.
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9.5. PROCJENA NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Odabrana je poredbena meteda koja je primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti poslovnih
prostora. Prihodovnom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri cijene poredbenih
nekretnina. Poznata je dovoljna baza potrebnih podataka o stvarnom najmu nekretnina usporedivih
karakteristika pa se ova dohodovna metoda bazira na stvarnim cijenama najma na bliskim
lokacijama.

POREDBA 1
ADRESA: Stjepana Radic¢a 10, Zadar

Poslovni prostor povrsine 54,00 m?, u najmu za 652,28 € (sa PDV-om). Godina najma prostora
23.02.2016. godine.

54,00 m?

647,58 € ( 4931,28 kn)

11,99 €m2 ( 88,47 kn/m2)
23.02.2016. datum ugovora

POREDBA 2
ADRESA: Stjepana Radié¢a 10, Zadar

Poslovni prostor povrgine 55,00 m?, u najmu za 605,31 € ( sa PDV-om ) . Godina najma prostora
25.09.2015. godine.

55,00 m?
604,80 € ( 4600,00 kn)
11,00 €m2 ( 81,12  kn/m2)

25.09.2015. datum ugovora

POREDBA 3
ADRESA: Stjepana Radic¢a 28, Zadar
Poslovni prostor povrsine 43,00 m?, u najmu za 399,47 € ( sa PDV-om ). Godina najma prostora

21.01.2016. godine.
43,00 m?2

387,23 € ( 2968,29 kn)
9,01 €m2 ( 66,43  kn/m2)
21.01.2016. datum ugovora
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LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

P - lokacija predmetne nekretnine

U - lokacija usporednih nekretnina
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L SR
INDEKS| CIJENA STAMBENIH OB

{ postojed
iukupno stam stambeni : Ja Jstalo
Tromiesedls | objakti '
Existing | Adriatic

Quarter | Total Coaat ?!Izer

101,05

99,13 98,67

99.86 100,98
99,96 BQ,GBE
10121 99,07
100,28 9580
101,31 98,67

10075 9484
100,85 9286 1025
104,55 96,71 108,1
105,13 97,76 1066
108,45 9873 1104

10944 8903 1118
100,26 98.51 111,4
11232 10078 1148
11354 10149 116,00

i ! ?

11220] 1005
113,50

117,55 10800 119,52

[Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska opéina: Zadar Zadar Zadar
Datum transakcije: 23.02.2016. 25.09.2015. 21.01.2016.
Povrina (m2) : 54 55 43
Cijena (€/m2) : 11,99 11,00 9,01
Cijena najma: (kn/mj): 4,931 4.600 2.968
Cijena (knfm2) : 88 81 66
Indeks / dan transakcije: 101,77 100,01 101,77

llndeks / dan vrednovanja: 118,67 118,67 118,67

[Korekeiiski faktor: 117 119 117

IMeduv.izjedn.cij. (kn/m2): 103 96 77
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9.7. Analiza s iskljucenjem neodgovarajucih poredbi

Interkvalitativno izjednacenje

|PREDMET PROCJENE:
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posl.prost.

Veli¢ina (m2): 231,65

Stanje uredno

[Namjena usluzna

[Redni broj 1 2 3
Cijena najma mjesecno (kn) 4.931 4.600 2.968
Cijena najma (kn/mz2) 88 81 66
|Datum ugovora 23.02.2016. 25.09.2015. 21.01.2016.
|Lokacijalatraktivnost: bolja sliéna sliéna
[Priagodba 0% 0% 0%
Veligina (m2) 54 55 43
Prilagodba -25% -25% -25%
Polozaj u objektu priz priz priz
Prilagodba 0% 0% 0%
Stanje objekta slino sliéno slicno
Prilagodba 0% 0% 0%
Mikrolokacija urbana zona urbana zona urbana zona
Prilagodba 0% 0% 0%
Mogucnost parkiranja sliéno sligno sliéno
Prilagedba 0% 0% 0%
Komunalna infrastruktura kompletna kompletna kompletna
Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): -25% -25% -25%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijedn. (knfm2): 66,35 60,84 49,82
STATISTIKA

Prosjek: 59,01

Qdstupanja od prosjeka: 7,35 1,84 -9,18
|Kvadrat odstupanja: 53,96 3,37 84,29

suma 141,61

Standardno odstupanje: 6,87 11,64%

Pravilo dva-sigma () 13,74

Odstupanja od prosjeka: 12,45% 3,11% -15,56%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:

Prosj. vrijednost najma (kn/m2): 59,01

Prosj. vrijednost najma (€/m2): 8,00
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9.8.

Prihodovna metoda

Analiza moguceg prihoda:

Prostor u zakupu povr§ina u zakupu (m?) zakup €/m? zakup €/mj
|pos|ovni prostor 231,65 8,00 1.852,84
Ukupno (€): 1.852,84
Ukupno (kn): 13.668,62

Faktor koristenja zgrade (FK)

A - lokacija / trziste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

. " ) vrlo dobra infrastruktura, vrlo _
- s optimalna lokacija, velika : ] ' nem nj
Uporabljivost u potpunosti i pamaT | ! dobro oblikovanje, dobra ema ostacenja, puna .
1 i ; potraZnja za vrstom objekta, A stabilnost, puna uporabivost,
dugoroéno dana / osigurana prostorna organizacija, visoka o s :
skoro nema ponude . daljnje koristenje nije smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, redovita potraznja wric-giopra lnfrasfuliie, wio mala ostecenja, puna stabilnost
Uporabljivost dovoljna i 8, P 18] dobro oblikovanje, dobra 1 18, p Staunost,
2 J ; za vrstom objekta, skoro mala o ; jo$ dobra uporabivost, daljnje
dugoro€no dana / osigurana prostorna organizacija, dovoljna R 3
ponuda i koritenje jedva smanjeno
fleksibilnost
; oy » dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja, smanjena
" . . srednja lokacija, jo§ postoji W ; : . ) ol
Uporabljivost smanjena, ali B ; prosjecno oblikovanje, prosjeéna |stabilnost, prosje¢na
3 . : potraZnja za vrstom objekta, - X ) e N
srednjorocno dana / osigurana 4 prostorna organizacija, umjerenajuporabivost, daljnje koristenje
skoro dovoljna ponuda o ;
fleksibilnost smanjeno
: i dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja, smanjena
s s umjerena lokacija, mala ; ; ; ’ . ]
Uporabljivost ograni¢eno dana / . ) umjereno oblikovanje, umjerena |stabilnost, smanjena
4 : potraznja za vrstom objekta, e . Pl G
osigurana prostorna organizacija, mala uporabivost, daljnje koristenje
bogata ponuda e ; :
fleksibilnost jasno smanjeno
o w % nedovoljna infrastruktura, znatna ostecenja, smanjena
" » nezadovoljavajuca lokacija, jedva . h . . I
Uporabljivost kratkerono dana / H i i umjereno oblikovanje, stabilnost, nedovoljna
5 3 postoji / ne postoji potraZnja za z " et o
osigurana ) ) nedovoljna prostorna uporabivost, daljnje koristenje
vrstom objekta, velika ponuda e i ; -
organizacija, bez fleksibilnosti samo kratkorocno

Troskovi gospodarenja se u na¢elu utvrduju kao uobigajeni i gradevini prikladni trokovi uzimajuci u obzir
predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori§tenja prema iskustvenim stopama.

Trogkovi upravijanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta procjene vrijednosti u
korisne jedinice i odnosima na lokalnom trzistu. Tarife se mogu prikazati bilo kac omjer jedinice najma i
unajmljene povréine, odnosno kao postotak osnovnog zakupa/najma.

U tro$kove odrzavanja ulaze trogkovi redovitog odrZavanja, izvanrednih radova i poboljSica prema posebnim
propisima kojima se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava i posebnim propisima kojima se ureduje gradnja.

Visina rizika gubitka nhajamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o poloZaju na lokalnom trzistu
uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja. Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine
moze se prikazati kao postotak osnovnog zakupa/najma.

145-08-2019 MEDITERAN SECURITY d.o.0., posl. pr. - Zadar, A. Hebranga 9

16




PODACI O NEKRETNINI

|Godina izgradnje objekta 1973

Starost objekta 46

Tip nekretnine poslovni prostor

Odrzivi vijek koristenja (granice) 50-70

Qdrzivi vijek koristenja (odabrano) 70

Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 2,0

B - zgrada opéenito 2,0

C - stanje zgrade 1,0

FK odabrano: 2,0
|Relativna starost 85,71%

OOVK (%) 53

OOVK (god) 37

Zamjenska starost zgrade 33

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 47,00%

Opce karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orij(-?.ntacijska Odabrapa

korekcija stope (%) | korekcija
PoloZaj nekretnine dobar do jako dobar, prosjecni rizici od-0,5do 1,0 0,0%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od-0,5do 1,0 0,0%
Gospodarska situacija prosjeéna od-0,5do 1,0 0,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0do-2,0 0,0%
0,0%

Opis prostora

Orijentacijska stopa

Odabrana stopa Korigirana stopa

|Poslovni prostor

od 4,5% do 6,0%

5,5% 5,5%

|Elementi izraéuna:

VRIJEDNOST (kn)

[Mjeseéni bruto prihod 13.668,62
Godisnji bruto prihod 164.023,48
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 16.402,35
Troskovi upravijanja 8,00% 13.121,88
Tro$kovi odrzavanja 6,00% 9.841,41
Pogonski (reZijski) troSkovi 6,00% 9.841,41
Ukupni troskovi gospodarenja 49.207,05
\rijednost zemljista 0,00
Kamata na vrijednost zemljista 0,00
Godisnji neto prihod 114.816,44
Trzisna kamatna stopa na nekretninu 5,50%
QOdrzivi vijek kori$tenja gradevine 37,10
Multiplikator 15,69
Prihodovna vrijednost zgrade 1.801.170,21
\/rijednost zemljista 0,00
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troskovi (uredenje prostora, stavljanje u funkciju) 0,00

[Prihodovna vrijednost nekretnine 1.801.170,21
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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 mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvréena
analiza op¢ih uvjeta na trzistu, analiza lokalnih trZiSnih uvjeta na podru¢ju predmetne nekretnine,
kao i trzisna pozicija procjenjivane nekretnine,

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
POSLOVNI PROSTOR E-2 U PRIZEMLJU | NA PRVOM KATU ZGRADE

na lokaciji:

Andrije Hebranga 9, 23000 Zadar

na dan kakvoce: 21.8.2019.
na dan vrednovanja: 21.8.2019.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine;

tec¢aj HNB na dan procjenjivanja : 7,377104 kn
zaokruzeno 1.800.000,00 Kn
244.000,00 € 1.053,31 €/m2

Navedeni iznosi ne sadrze poreze na promet nekretninama.

Oliver Jadrijev d.i.g. Kontrolor:
stalni sudski vjestak za graditeljstvo Marija Oregic
i procjene OTP Nekretnine d.o.0.

@ otp INe das

CLAN UPRAVE:

Zoran Supe
@ Otp Nekretning son
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