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SNJEZANA TOPIC-B. i.g., Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.
1. SAZETAK PROCJENE
Naruditelj: CARPONA GRADEX d.o.o0. u stecaju, Krapina
Adresa nekretnine: Stjepana Radic¢a 94A, Povljana
Opis nekretnine: Poslovni prostor (koristi se kao stambeni prostor)

Vlasnistvo i identifikacija nekretnine:

Opcinski sud: Zadar, zemljisSnoknjizni odjel Pag
kat. opcina : 321559, Povljana
zk.C.br.: 1935/3
zk.br.ul.: 1906, Etazno vlasnistvo E-28
oznaka zemljista: Kuca i dvoriste Dubrovnik (6.466m°)
Kuca Dubrovnik (1.872m?)
Dvoriste Dubrovnik (4.594m?)
Vlastovnica: - 28. Suvlasnicki dio: 10,44/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Poslovni prostor PP 7 ukupne povrsine 46,17 m2
1/1 - "CARPONA - GRADEX" D.0.0., KRAPINA
Zabiljezbe: Nema
Teret: Ima! (pogledati lzvadak iz ZK u prilogu)

Katastar id.: k.¢.br. 1935/3, k.o. Povljana

Legalnost: Uporabna dozvola, klasa: UP/I-361-05/04-01/6, ur.broj: 2198-11-04-04,
izdana u Pagu, 26.11. 2004. godine (predocena u prilogu elaborata)

NAPOMENA: predmetni prostor je u Uporabnoj dozvoli naveden kao poslovni prostor u "ROH
BAU" izvedbi, nije dostavljena dokumentacija gdje je vidljiva namjena poslovnog prostora te ce

se tretirati kao smjestajna jedinica (apartman) prema zatecenoj namjeni.

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje)

- gradevinska dozvola Nije predocena

- uporabna dozvola IMA - u prilogu

- energetski certifikat Nije predocen

- opis nekretnine u zk.ul: Uskladen s upisom u katastar i stanju na terenu

- povrsina u katastru: Odgovara stanju na terenu

Zadatak procjene: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi prodaje
Pretpostavka procjene: prodaja na otvorenom trzistu

Dan vrednovanja: 21. listopada 2021. godine

Dan kakvoce: 21. listopada 2021. godine

Trzisna vrijednost 463.000,00 kn | odnosno, | 61.668,26 €

(tecaj: 1 € = 7,5045808kn)

Procjenu izradila:

Snjezana Topic-Biloglav.i.g.
Stalni sudski vjestak gradevinske struke
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SNJEZANA TOPIC-B. i.g., Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.

2. UvoD

Na zahtjev Gorana Jedlicka, steCajnog upravitelja Carpona gradex d.o.o. u stecaju, izradila sam
ovaj vjestacki nalaz procjene vrijednosti nekretnine kao da se nudi na prodaju na otvorenom
trziStu. Procjena je radena prema naputku narudioca, izri¢ito u svrhu odredivanja trziSne
vrijednosti nekretnine radi unovcenje nekretnine u ste¢ajnom postupku i nije za druge svrhe.
Predmet utvrdivanja trzisSne vrijednosti je poslovni prostor u prizemlju zgrade mjeSovite namjene -
pretezito stambene u Privlaci, u ulici Stjepana Radi¢a na broju 94A, izgradene na z.k.¢. 1935/3,
k.o. Povljana i upisane u zk.ul.br. 1906 (suvlasnicki udio r.br. 28).

Vizualni pregled i snimak postojeceg stanja predmetne nekretnine i okolisa obavila sam 21.10.21..

2.1. POPIS PRIMUENIJENIH PROPISA | LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju

podrucje izracuna vrijednosti nekretnina, i to osobito:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,NN“ br. 78/15)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima-proci$éeni tekst (,NN“ br. 81/2015, 94/17 -
ispravak)

- Zakon o prostornom uredenju (,NN” br. 153/13, 65/17)

- Zakon o gradniji (,NN” br. 153/13, 20/17)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,NN” br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,NN” br. 114/15i 122/15)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- PPU opéine Povljana -lzmjene i dopune ("Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije" br.17/16 i
07/17)

- Podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena (e-nekretnine)

- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Uredba o visini vodnog doprinosa (,NN” br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

- Podaci o vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na
lokalnoj i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Hedonisticki index cijena nekretnina prema podacima drzavnog zavoda za statistiku

- HRN SO 9836:2011 povrsine gradevina

- Krtali¢ V. (2007) - Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV.

- Publikacija "Financijska stabilnost", HNB, www.hnb.hr

- Uhlir Z., Majcica B. (2016) - Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ.

- Tkalec, Vizek, Zili¢ (2018) - Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2012-2017.,
Ekonomski institut, Zagreb

- Statistika Burze nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

- Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelia dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka. Predmet
ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravnopravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da nekretnina nije zagadena niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi se
posebna strucna analiza zagadenja i buke.
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Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.

2.2. ZADATAK

Zadatak ovog elaborata je procjena trziSne vrijednosti nekretnine radi unovéenja u stecajnom
postupku (prodaje) - poslovnog prostora - koji se u naravi koristi kao stambeni prostor lociran u
prizemlju zgrade mjeSovite namjene - pretezito stambene, izgradene na k.¢. 1935/3, k.o. Povljana
i upisana u zk.ul.br. 1906 kao suvlasnicki udio r.br. 28 (etazno vlasnistvo E-28). Obzirom da
namjena poslovnog prostora nije predocena procjenitelju, isti ¢e se tretirati kao smjestajni prostor
prema zatecenoj namjeni dok se ne predoce dokumenti koji dokazuju suprotno.

Procjena se izvodi na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu sa danom vrednovanja
21.10.2021.g. i podataka dobivenih od Narucitelja te javno dostupnih podataka.

Narucitelj: CARPONA GRADEX d.o.0. u stecaju

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine

Osnovica: Trzisna vrijednost

Svrha: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine radi unovéenje nekretnine u

stecajnom postupku (prodaje)

TrZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim
uvjetima, nakon odgovarajuceqg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila
promisljeno i bez prinude. (Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Dan ocevida: 21. listopad 2021. godine
Dan kakvoce: 21. listopad 2021. godine
Dan vrednovanja: 21. listopad 2021. godine

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjenjena vrijednost nekretnine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine - POSLOVNI PROSTOR - na dan vrednovanja procjene.

Prostor se nalazi u prizemlju mjeSovite, pretezno stambene zgrade, etaznosti prizemlje i dva kata
u Povljani a koja se sastoji od viSe smjesStajnih jedinica (apartmana) i poslovnih prostora u
prizemlju te pripadajuéeg dvorista sa parkirnim mjestima.

Izracun se radi prema uobifajenim metodama proracuna za potrebe izraduna vrijednosti
nekretnina. Pri izracunu se koriste javno dostupni podaci o kupoprodajnim cijenama nekretnina,
te prema vlastitim iskustvima i trenutac¢nim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu
lokaciju i ekvivalentnu nekretninu.

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i
podloZna je promjenama ukoliko dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanim
drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi trenutno neprocjenjivi parametri.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda predmetne nekretnine i vazeée
prostorno-planske dokumentacije, daje se sljededi nalaz i misljenje vjestaka:
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3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

3.1. POLOZAJ

3.2.1. Makrolokacija OTOK PAG - OPCINA POVLIANA

Otok Pag se smjestio izmedu otoka Raba, Oliba i Vira, u neposrednoj blizini kopna. Povrsinom od 286,6 km2
jedan je od najvecih Jadranskih otoka, a sa 270 km razvedene obale otok je s najduljom obalnom linijom na
Jadranu. Na otok se, s juzne strane, moze sti¢i mostom, Paski most dug 340 m, iz pravca Zadra.

Povljana je op¢ina u Hrvatskoj. Nalazi se u Zadarskoj Zupaniji, najuznom dijelu otoka Paga. Povljana je
smjesStena na uzvisini, odnosno na dodiru vapnenackog kamenjara i plodnog polja. Proteze se na 38,57
kvadratnih kilometara. Vrlo veliki dio povljanskog prostora prekriven je poljima vinove loze. Povljana je u
proslosti bila poljoprivredno podrucje koje je prehranjivalo veéi dio otokaPaga. Vrlo bogati
izvori vode omogucuju lokalnom stanovnistvu bavljenje poljodjelstvom (uglavnom za vlastite potrebe, a to
su povrée i vinogradarstvo). Uz poljoprivredu, stanovnistvo Povljane bavi se ribarstvom i sto¢arstvom te u
posljednje vrijeme turizmom.

3.1.2. Lokalni polozaj (mikrolokacija) POVLIANA - ulica Stjepana Radica

Ocevidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina sjeverno od ul. S. Radi¢a, na br. 94A,
etaznosti Pr+2K sa uredenom okuénicom. Nalazi se u izgradenom podrucju u okruZzenju stambenih zgrada.
Naselje je preteZito stambeno, urbanizirano, slabijeg javnog sadrzaja. Pristup nekretnini omoguden je
neposredno sa javne ceste. Parkiranje rjeSeno na vlastitim parcelama. Prometna povezanost mrezom javnih
ulica je dobra, vaznije prometnice su drZzavne ceste D106 i D108 koje spajaju Povljanu sa kopnom (Zadar).
Solidna lokacija, potraZznja za nekretninama slicnog tipa je zadovoljavajuca.
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3.2. IDENTIFIKACUA
1. Z.K. izvadak: Opcinski sud u Zadru, ZK odjel Pag
Katastarska opcina: 321559, Povljana
ZK ulozak broj: 1906
Katastarska Cestica: 1935/3
Oznaka zemljista: Kuéa i dvoriSte Dubrovnik (6466m?)
Kuc¢a Dubrovnik (1872m?)
DvoriSte Dubrovnik (4594m?)
Sadriaj upisa: - 28. Suvlasnicki dio: 10,44/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)
Poslovni prostor PP 7 ukupne povrsine 46,17 m2
Vlasnistvo: 1/1- "CARPONA - GRADEX" D.0.0., Krapina
Zabiljezbe: Nema!
Teret: Ima! (pogledati lzvadak iz ZK u prilogu)
Kat. identifikacija: 1935/3, k.o. Povljana - odgovara ZK upisu i stanju na terenu!

* KOMENTAR LEGALNOSTI

Za predmetnu stambenu zgradu izdana je:

- Gradevinska dozvola, klasa: UP/I-361-03/02-01/91, Ur.broj: 2198-11-03-11, od 14.02.2003.
godine (nije predocena)

- Uporabna dozvola, klasa: UP/I-361-05/04-01/6, ur.broj: 2198-11-04-04, koju je izdao Ured
drZavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo
i imovinsko pravne poslove, Ispostava Pag, u Pagu dana 26.11.2004. godine (predocena u
prilogu elaborata)

3.3. PLANSKI STATUS
Predmetna nekretnina se prema PPU opdine Povljana -lzmjene i dopune ("Sluzbeni glasnik
Zadarske Zupanije" br.17/16 i 07/17) nalazi u gradevinskom podru¢ju - izgradenio dio naselja.

w ~-y .
N 2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

-y
/ / .'... 3
’ '.-. k 2.1. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA UNUTAR NASELJA

gusto izgradeni centralni dic naselja

-4 izgradeni centralni dio naselja

-(81) 4 izgradeni dio naselja - posebni uvjeti dijela naselja Povljana
) izgradeni dio naselja

neizgradeni dio naselja

@ gospodarska namjena

| - poslovna namjena
- 3 A
l'. ]
" 7/ ~

K1 - prefezito ushuina
Slika: 4. gradevinska podrucja naselja - Povljana

- ugostiteljsko-turisticka namjena
T - hotel; T2 - turistitko naselje; T3 - kamp
javna i drudtvena namjena
D3- D4- sl D5 - $koiska; D8 - vierska
Sportsko-rekreacijska namjena

R1 - &port; RZ - rekreacia; R3 - plaza

javne zelene povrSine
Z1 - jawne zelene povrsine

AOROEONC IO}
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4. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

4.1. STVARNO STANIJE (fotodokumentacija u prilogu)
Neposrednim opaZanjem predmetne zgrade i zemljiSta na kojem je izgradena, utvrdena su
sliededa obiljeZja:

- izgradena zgrada je samostojeca, etaznosti Pr+2K, mjeSovite namjene - preteZito
stambene, sa poslovnim prostorima u prizemlju. Nalazi se u ulici Stjepana Radi¢a na
br. 94A, u izgradenom dijelu naselja u okruZenju zgrada pretezito stambene namjene.

- zgrada je zavrSena i u uporabi. Ima uporabnu dozvolu (Pag, 26.11.2004.9.)

- katastarska identifikacija: 1935/3, k.0. Povljana. Tlocrtna povriina zgrade je 1.872m?,
ukupna povriina gestice je P = 6.466m” (podatak iz zemlji$ne knjige).

- konfiguracija zemljista je relativno povoljna, teren je u blagom nagibu, nepravilnog
tlocrtnog oblika.

- kolni i pjesacki prilaz neposredan, uz lokalnu prometnicu

- Parcela je uredena, dvoriSte poplocano i dijelom hortikulturno uredeno. Zgrada i
okoli$ su odrzavani, uredeni i opremljeni za koriStenje i u solidnom stanju.

- Vizualnim pregledom nisu primjeceni prodori vlage ili pukotine, mehanicka otpornost
konstrukcije nije narusena. Arhitektonsko oblikovanje zgrade je solidno, prostor je
priveden namjeni.

- predmet procjene smjesten je u prizemlju zgrade.

4.2. OPREMLIENOST (prometnice, infrastruktura)
Prometna povezanost: SmjeStena uz javnu prometnicu, izlaz na JPP je neposredan
Prometnice: Pristup parceli rijeSen je direktno sa javno prometne povrsine
koja prolazi uz parcelu - ulica Stjepana Radi¢a. Prometnica je uredenog kolnika,
asfaltirana, predvidena za dvosmjerno prometovanje vozila sa izvedenim obostranim
pjesackim povrsinama (nogostupom) i javhom rasvjetom - uredena i opremljena. Nema
rijeSene odvojke za parkiranje pa se stanari parkiraju na vlastitim parkiraliSnim mjestima.
Prometna povezanost mrezom javnih ulica je dobra, a vaZznije prometnice su drzavna
cesta D108 koja spaja Povljanu sa glavhom prometnicom na otoku, Drzavhom cestom
D106.

Zraéna udaljenost od vaznijih sadrzaja i prometnih komunikacija:

- od mora: 0,2km
- od grada Pag: ccallkm
- od Zadra (aerodroma, autoput): cca 30km

Komunalna infrastruktura

Vizualnim pregledom utvrdeno je da je gradevina prikljutena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture (vodovod, struja, odvodnja...). U objektu su provedene sve
instalacije!

Parkiranje
Parkiranje (promet u mirovanju) je rijeSeno na parceli (vanjska parkirna mjesta).

4.3. BUKAIZAGADENIJE
Buka Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili op¢epoznati ili uocljivi

Zagadenje Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uocljivi
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5. GRADEVINE

5.1. OSNOVNE NAPOMENE O GRADEVINI

Sva saznanja o gradevini su u okviru vizualnog pregleda. Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je
potreban za izvodenje zaklju¢aka o vrijednosti zgrade a za devastirane zgrade pretpostavka je da
¢e se ukloniti.

Svi dijelovi objekta koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije i dr.) procjenjuju se na
temelju pretpostavke da su uobicajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

5.2. OSNOVNA OBILIEZJA GRADEVINE

Predmet ove procjene je nekretnina, u naravi poslovni prostor smjeSten u zgradi u Povljani, ulica
Stjepana Radica na br. 94A, u naseljenom dijelu u okruZenju zgrada, pretezito stambene namjene.
Zgrada se sastoji od smjestajnih jedinica (apartmana) i poslovnih prostora u prizemlju,
samostojeca, katnosti Pr+2K i pripadajuéeg okolisa.

Raspored prostorija:

- predmetna nekretnina je zasebna jedinice u prizemlju, koristi se kao stambeni prostor i sastoji se
od kuhinje, dnevnog boravka, dvije spavace sobe i kupaonice te pripadajuce terase ispred ulaza.
Pristup je omogucen iz zajednickog zatvorenog dijela zgrade.

Zateceno stanje gradevine na dan ocevida:

21.10.2021.g.

- Opcenito:

namjena objekta: mjesovita (predmetna etazna jedinica E-28)
katnost objekta: Pr + 2K

orijentacija DB: / (pogled u zatvoreni dio objekta)

prilaz: neposredan, kolni i pjeSacki

parkiranje: na parceli

sobnost: 3-sobni

svijetla visina prostorija:
zona:

okolne gradevine:

godina zavrsetka gradnje:

- Konstrukcija i materijali:

temelji:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
krovna konstr. i pokrov:
procelje:

stolarija vanjska:

pristup:

- Unutarnje uredenje:
obrada podova:

obrada unutarnjih zidova:

stolarija unutarnja:
sanitarna oprema:

- Instalacije:
grijanje i hladenje:

- Odrzavanje:

zadovoljava (= 2,6m)

izgradeni dio GP-a

iste ili slicne katnosti i pretezno stambene namjene
2004

betonski trakasti

masivna zidana konstukcija - blok opeka

/

/

ozbukano i obojano

ulazna vrata drvena sa ostakljenjem, drveni otvori / drveni
profili za zastitu od sunca - grilje

ulazni hol, zatvoreni

laminat i keramicke plocice

ozbukani i obojeni vododisperzivnim bojama
drvena, tipska

keramicke plocice i sanitarije srednjeg standarda

javna vodovodna mreza, kanalizacija, elektroinstalacija...

/

solidno, zgrada je u uporabi
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STANIJE:

Predmet procjene je poslovni prostor smjesten u etazi prizemlja, pristup iz unutarnjeg zatvorenog
hola zgrade. Vizualnim pregledom je ustanovljeno da je nekretnina je srednjeg standarda u
dobrom stanju, odrZavana i opremljena za boravak ljudi, funkcionalna i bez vidljivih osStecenja.
Vedi nedostaci nisu uoceni - odgovara etalonskom stanju odbitaka glede proteka vremena i
koristenja.

Energetski certifikat nije predocen, procjena pretpostavlja srednji energetski parametar.

5.3. LEGALNOST GRADNIJE

Pregledom dostavljene dokumentacije ustanovljeno je da je za zgradu dobijena Uporabna
dozvola, klasa: UP/I-361-05/04-01/6, ur.broj: 2198-11-04-04, koju je izdao Ured drzavne uprave u
Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo i imovinsko pravne
poslove, Ispostava Pag, u Pagu dana 26.11.2004. godine

5.4. GEOMETRUSKI PODACI

Kvantifikacijski podaci za potrebe ovog elaborata preuzeti su iz lzvatka iz zemljiSne knjige i
provjereni od strane procjenitelja izmjerom na licu mjesta. Prikazane veliCine koje su potrebne za
izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine prikazane su u nastavku:

Upisana povrsina u ZK:: KP = 46,17 m’
Izmjerena korisna (podna) povrsina: KP = 45,78 m’
Korisna vrijednost povrsina: KVP = 42,53 m*

* Neto povrsina upisana u ZK ne odgovara u potpunosti povrSinama koje su izmjerene na ocevidu.
Obzirom da je izmjerena tocna kvadratura predmetnog prostora te dostavljen podatak o povrsini
pripadajuce terase, izraCunatu korisnu vrijednost povrSina smatrat éemo relevantnom za potrebe
procjene i ona iznosi: KVP = 42,53m>

- Analiza prikupljenih podataka

POSLOVNI PROSTOR PP7 nalazi #e u prizemiju dilatucije D-3, oznaten
je futom bojom, a sastoji se od:

- poslovni prostor 38,20 m2 Povréina pripadajuteg Zemijiéta

Z sanitarni Svor 310 m2 lznosi 70 354 m2

r ternsa 6.5 5 41,87 m2 1 . :
Tkn :. X093 3617 | Posebni dio nekretnine

Ukmpme: = 40,1’ HW&

iznosi: 1,044/100, ili
10,44/1000. o 5
* |skaz povrsina iz etaznog elaborata

Izraun povrsina vrsi se prema normama za korisnu povrsinu i ocjenu korisne vrijednosti povrsine:
- Norma HRN I1SO 9836:2011

- ocjenu korisnih vrijednosti povrsina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, Prilog 1 - "Koeficienti korisne vrijednosti povrsina (NN 105/2015)"

KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA

A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI
POVRSINA - STAMBENI PROSTORI

STAMBENI PROSTOR koeficijent
visina = 2,6 m < 5,0 m 1,00
visina = 22m<26m 0,90
visina = 1,5m < 22 m 0,75
visina = 0,30 m < 1,5 m 0,30
visina = 5,0 m 1,50
('r.\lcrij-.l u stanu (prostor otvoren prema ostatku stana) 0,75

* Prilog 1. Pravilnika
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Podna povrSina Ocjena korisne Korisna vrijed.
NAZIV PROSTORIJE (m2) vrijednosti povrsina (m?)
POSEBNI DIO POTKROVLJE
1. | KUHINJA 7,59 1,00 7,59
2. | DNEVNI BORAVAK 13,43 1,00 13,43
3. | HODNIK 2,03 1,00 2,03
4. | SOBA 7,98 1,00 7,98
5. | KUPAONICA 3,09 1,00 3,09
6. | SOBA 5,16 1,00 5,16
UKUPNO 39,28 39,28
SPOREDNI DIO
7. | TERASA - natkrivena | 6,5 | 0,50 | 3,25
SVEUKUPNO | 45,78 | | 42,53
* tlocrt predmetnog prostora
129 225 . 375
- £ 1+ #
143 211 , 375
o L LB 7
/ £ )/J/// . S, ///// 7 f,l/// //
00 7 7 7
/ ,4/2’4’:2’9”/ i/ 7 7 %
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6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

6.1. PROCJENE KRETANJA GOSPODARSTVA RH (2020. i 2021. godini)

Procjene kretanja gospodarstva bilo koje zemlje bitne su iz viSe perspektiva. Prije svega, nacionalne
procjene su temelj vodenja dobre fiskalne politike, a procjene medunarodnih institucija su vazan pokazatelj
percepcije pojedine zemlje i njezine ekonomske politike u inozemstvu. S obzirom na to, procjene kretanja
gospodarstva u tekucoj i narednim godinama bitna su smjernica za poduzetnike i investitore te u znatnoj
mjeri mogu odredivati daljnji tijek gospodarskih aktivnosti.

Medutim, sve su procjene u ekonomiji prilicno nezahvalne, sto se posljednjih godina narocito pokazalo u
razdoblju globalne recesije i ponovo se pokazuje u aktualnom razdoblju globalne pandemije izazvane
Sirenjem koronavirusa. Primjerice, Europska komisija je prije samo Sest mjeseci procjenjivala rast Europske
unije u ovoj godini na 1,4%, da bi pocCetkom svibnja tu procjenu izmijenila na ¢ak -7,4%. Po takvoj se
promjeni nije razlikovala od drugih institucija s obzirom na snazan i iznenadan negativan utjecaj pandemije
na globalno gospodarstvo, pri ¢emu se mora naglasiti da su daljnji tijek pandemije i njezine posljedice i
nadalje velika nepoznanica. Stoga se vecina procjena temelji na pretpostavci da ¢e se Sirenje virusa prema
kraju godine zaustaviti te da u iduéoj godini neée biti novog vala pandemije. Pojedine institucije ipak
ostavljaju prostora i za drugacije scenarije, pa su napravljene i verzije manje optimisticnih procjena.

(izvor: Procjene kretanja gospodarstva rh u ovoj i iduc¢oj godini - www.hgk.hr)

NAPOMENA: Obzirom da nema pokazatelja o utjecaju aktualnih zbivanja oko pandemije izazvane
koronavirusom i njezina negativnog utjecaja na gospodarstvo, nije moguce predvidjeti kretanje cijena
nekretnina u narednom periodu, ali je izvjesno da ¢e doéi do stagnacije ili pada u odnosu na proslu godinu

6.2. INDEKS CUENA STAMBENIH OBJEKATA

Jadran Ostako
s O
cosst

L= =] 105,13 ko= 108,85 10645 105, 48 10020
= 108, 45 k= e 110,48 110,48 108,57 10225
2018. o 109, 445 202 111,59 112,12 110,549 295 T
o 108, 26 2851 111,47 114,51 109,33 28,94
L= =] 11232 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
= 113.54 101,42 118,00 11882 113,50 10200
2018 Ol 117. 55 108,00 11952 12502 118,87 100,52
o 120,80 106,55 123,40 121,15 118,24 10224
L= =] 121,26 10207 123,90 133496 118,05 102,98
L= 3 124,290 108,42 128,08 13738 120,35 10253
2020, o 128,25 107,82 122,12 140,79 125,29 105,31
o 130,57 111,24 134,23 14254 125,30 11520
L= =] 129,75 110,82 133,35 141,09 126,51 11335
e 122,96 108 85 137,45 145,495 127,81 11845
2021, o 134, 19 113,37 128,20 145,43 122,80 11571
o 138,03 118,77 142,00 15255 134,34 12217

Izvor: http://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike, DrZavni zavod za statistiku, tablica J3
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6.3.  TRZISTE NEKRETNINA

lako je trziste stambenih nekretnina u 2020. godini pokazalo otpornost na aktualnu krizu, u idu¢em bi
razdoblju mogli jacati rizici za financijsku stabilnost povezani s tim trziStem. Bez obzira na nepovoljna
gospodarska kretanja, potrese i nesigurnosti vezane uz pandemiju, zabiljezen je daljnji porast cijena
stambenih nekretnina i ubrzavanje stambenoga kreditiranja te nastavak rasta gradevinskog sektora uz
razmjerno blag pad ukupnog broja kupoprodajnih transakcija. Buduc¢i da su prema brojnim pokazateljima
cijene nekretnina trenutacno previsoke u odnosu na “ravnoteznu razinu”, nastavak snaznog rasta cijena
mogao bi znatno povecati rizike povezane s njihovim padom i slabljenjem likvidnosti trzista nekretnina te
padom vrijednosti kolaterala u bilancama banaka.

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. godini, obiljezenoj pandemijom, potresima i
snaznom kontrakcijom gospodarske aktivnosti. GodiSnja stopa rasta cijena stambenih nekretnina iznosila
je 7,7%, i tek se blago usporila u odnosu na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina indeksa cijena
stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. godini premasila razine iz razdoblja prije izbijanja svjetske
financijske krize 2008. i dosegnula dosad najviSe vrijednosti. Unato¢ nepovoljnim tekuéim kretanjima i
povisenoj neizvjesnosti u vezi s brzinom oporavka, cijene u Gradu Zagrebu i na Jadranu nastavile su rasti,
dok se u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih nekretnina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.).

Slika 4.1. Dok se u Zagrebu i na Jadranu rast cijena stambenih
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Rast cijena nekretnina u novijem razdoblju poticali su iznimno povoljni uvjeti financiranja, nastavak
programa subvencioniranja stambenih kredita te stabilnost zaposlenosti i dohodaka uz rast stednje
kucanstava, koji se vjerojatno djelomice alocirao i u nekretnine, s obzirom na niske prinose koje nosi
financijska imovina. Osim toga, otpornost cijena stambenih nekretnina u krizi izazvanoj pandemijom, tj.
nevoljkost prodavatelja za njihovim sniZzavanjem, odrazava njihovu percepciju trenutacne krize kao
kratkotrajne — izgledno je kako bi zbog duljeg trajanja trenutacnhe makroekonomske situacije doslo do
znatnih korekcija cijena. Konacno, pozitivan poticaj potraznji daju i novi trendovi u nacinu Zivota potaknuti
pandemijom, kao Sto su rad od kuée i drzanje fizicke distance, zbog kojih se kucanstva odlucuju na Zivot
izvan sredista grada te kupnju veéih stambenih objekata. Takvo kretanje cijena stam. nekretnina u Hrvatskoj
u pandemijskoj 2020. godini usporedivo je s onim u ostatku EU-a, u kojemu su u prosloj godini nastavljeni
trendovi rasta cijena iz pretpandemijskog razdoblja uz nesto maniji rast cijena nego u Hrvatskoj (Slika 4.2.).

Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina

Ponuda i potrainja za stambenim nekretninama u iduéem c¢e razdoblju biti odredena brzinom i
intenzitetom oporavka. Prodavatelji su dosad bili spremni odgadati prodaje u slu¢aju da ne uspiju postici
traZzene cijene. No, ako oporavak bude sporiji i slabiji od ocekivanja, smanijit ¢e se i trazene cijene, osobito u
slucaju da prodavatelji ne budu spremni na duZe cCekanje kupaca. Takoder, sporiji oporavak turisticke
aktivnosti mogao bi pogoditi ulagace u turisticke nekretnine. Dio tih ulagaca koji se financirao zaduZivanjem
mogao bi se suociti s otezanom otplatom dugova, Sto bi moglo povecati ponudu nekretnina na trzistu. S
druge strane, sporiji oporavak i eventualni stecajevi poduzeca praceni porastom nezaposlenosti nakon
povlacenja potpora mogli bi smanjiti potraznju za stambenim nekretninama. Takoder, s poteSko¢ama pri
otplatama mogli bi se suociti i pojedini duznici kojima su prihodi ovisni o najvise pogodenim djelatnostima.
U slucaju snaznog pada potraznje za nekretninama i znatnijeg pada cijena materijalizirali bi se rizici vezani
uz slabu likvidnost trzista i pad vrijednosti kolaterala. Medutim, s obzirom na navedene ¢imbenike koji
djeluju u smjeru povecanja ponude nekretnina i slabljenja pritisaka na rast cijena, moze se zakljuciti kako su
ti rizici kratkorocno razmjerno niski. No, u slucaju nastavka snaznog rasta cijena vjerojatnost materijalizacije
tih rizika znatno se povecava u srednjem roku.

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 22. od svibnja 2021., HNB, www.hnb.hr
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Pri odredivanju vrijednosti nekretnine vodilo se racuna o:

- postojanju prostorno-planske regulative

- lokaciji, komunalnoj opremljenosti i izgradenosti

- moguénosti pristupa nekretnini

- blizini ostalih gradevina, prometnica i infrastrukture

- velicini objekta, te kompletnoj izgradenosti Sireg podrucja
- ponudi i potraznji za nekretninama na predmetnoj lokaciji

Neposrednim opazanjem predmetne nekretnine utvrdeno je sljedede:

LOKACIJA: - Op¢ina Povljana - More, turisticki sadrzaji, povezanost te prirodne i povijesne
liepote otoka Paga Cine ovaj dio turistic¢ki atraktivhom destinacijom

RAZVOJ: - (MRRFEU razvojna skupina 6 od 8)

MIKRO LOKACIJA: - Povljana, ulica S. Radica

NEKRETNINE: - objekt je dovrsen, u uporabi

NAMJENA: - definirana je PPU-om opcine Povljana -lzmjene i dopune ("Sluzbeni
glasnik Zadarske Zupanije" br.17/16 i 07/17)

IZGRADENOST: - zgrada izgradena prema gradevinskoj dozvoli

INFRASTRUKTURA: - nalazi se u naseljenom dijelu. Na lokaciji postoji elektro- energetska,
komunalna i vodovodna infrastruktura, posjeduje prikljucke.

STANJE: - parcela je izgradena, vanjski i unutarnji izgled stambene zgrade solidan.
Predmetna nekretnina nalazi se u etaZi prizemlja, odrZavana i u uporabi.

7.1. PRIBAVLIANJE PODATAKA O POREDBENIM NEKRETNINAMA

Sukladno ¢lanku 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za procjenu vrijednosti nekretnine i
izvodenje nuznih podataka koristili smo kupoprodajne cijene i druge podatke iz baze kupoprodajnih
cijena programa e-nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr).
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7.2. 1ZBOR POREDBENIH NEKRETNINA/IZNOSA

R.br. k.0. IDPN | Pourgina | KuPOProdaina | Kvartal | o | Faktor korekcije
cijena Kn/m2 | ugovora meduvr. izjedn.

POVLIANA 4133442 43,30 554.273,40 3Q2019 118,05 1,14

. POVLIANA 4094270 45,76 437.325,93 2Q2019 119,24 1,13

6. POVLIANA 3890754 56,63 467.422,01 4Q2018 113,50 1,18

*izabrane su poredbene nekretnine koje imaju EVALUIRANE podatke, nalaze se u istom cjenovnom bloku i
karakteristikama su iste ili slicne predmetnoj nekretnini: period prodaje (ne starije od 4. godine), velicina,
odrZavanje, lokacija, razvojna skupina, vanjski utjecaji itd.. Nekretnine su predocene u prilogu elaborata.

- Izabrane transakcije sa najvise pribliznih karakteristika:

Transakcija br. 1: ista lokacija, cjenovni blok, transakcija novijeg datuma
Transakcija br. 3: slicna lokacija, cjenovni blok, transakcija novijeg datuma
Transakcija br. 3: slicna lokacija, cjenovni blok, transakcija novijeg datuma

NAPOMENA: ostale transakcije su izuzete radi neevaluiranih podataka, starijih datuma transakcije,
odstupanja u cijeni (eliminacija netipicnih iznosa), lokacije, velic¢ine, oblikovanja i sl.

7.3. PRISTUPI ODREDIVANJU VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Osnovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine. 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
oglasavanija, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
1. Poredbena metoda

2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovhom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz posStivanje znacdaja kojeg
daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
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Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZziSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih cCestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitaivnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoc¢u kojih se preraunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti
i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Ccestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne
vrijednosti.

Ad.2) Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Ad.3) Troskovna metoda

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih cCestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda je primjerena i kod procjene
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

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

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na
trziSnu vrijednost.

U nastavku ovog elaborata procjena vrijednosti poslovnog prostora (apartmana) izracunata je
poredbenom metodom na temelju analognih trzisnih cijena za predmetno podrudje.
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8. 1IZRACUN TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se usporedna
metoda procjene za procjenu vrijednosti nekretnine. Podaci upotrebljeni u odabranoj
metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobicajeni na lokalnom trZistu i rezultat iskustvenih
saznanja procjenitelja.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na istoj ili slicnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir
¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na
poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trZistu.
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8.2. POREDBENA VRIJEDNOST STAMBENOG PROSTORA
MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE

Predmetna || Usporedba || Usporedba || Usporedba | Usporedba || Usporedba [ Usporedba

nekretnina R.Br. 1. R.Br. 3. R.Br. 6.
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Kupoprodajna cijena - 554.273 437.326 467.422
Korisna vrijednost povrsina 42,53 43,3 45,76 56,63
Cijena (kn/m2) 12.801 9.557 8.254
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - Kupoprodaja || Kupoprodaja || Kupoprodaja
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 12.801 9.557 8.254
Datum transakcije 3Q2021 3Q2019 2Q2019 4Q2018
Meduvremensko iziednaCavanje - 1,14 1,13 1,18
Prilagodena prodajna ciiena - 14.567 10.767 9.769
FIZICKI ASPEKTI
Starost 2004 Sliéno Sli¢no Sliéno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Tehnicko stanje Dobro Sli¢no Sli¢no Sliéno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Polozaj stana Pr 1K Pr Pr
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Velicina stana (m2) 42,53 43,3 45,76 56,63
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Polozajna obiljezja Dobra Sliéna Sli¢no Sliéna
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po - 14.567 10.767 9.769
Cestovni pristup i parkiranje Dobro Isto Isto Isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Pristup sredstvima javnog prijevoza Dobar Sliéno Sliéno Sliéno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Komunalna infrastruktura Ima Isto Isto Isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Ostale prilagodbe Nema Nema Nema Nema
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Druga ogranicenja i obveze Nema Nema Nema Nema
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 14.567 10.767 9.769
Indikator vrijednosti nekretnin 11.701 14.567 10.767 9.769 0 0 0
[STATISTICKA OBRADATIZRACUN
Odstupanje od prosjeka: -2866 934 1932
Odstupanje od prosjeka u postotku: -24% 8% 17%
Kvadrat odstupanja: 8214989,05 [ 871991,28 | 3730714,65
Standardno odstupanje: 2067,018 17,67% zadovoljava [ zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko stand. Odstupanie: | 4134,037]  2-sigma zadovoljava | zadovoliava | zadovoljava

Vrijednost prema poredbenoj metodi:

11.701,00 Kn/m2*

1.559,13 €/m2




Lokacija: k.€. 1935/3 (E-28), k.o0. Povljana

str: 20

SNJEZANA TOPIC-B. i.g., Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.
8.3. DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE
NEKRETNINA STAN
Prosjecna cijena 11.701,00 Kn/m2
Povrsina predmetne nekretnine 42,43

VRUEDNOST PRIJE KOREKCUE

497.643,53 Kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - Kp

Koeficijent katnosti stana - K

Prizemlje 0,92
Koeficijent orijentacije stana - K,
Jednostrano ‘ 0,92

Koeficijent geografskog polozaja stana (dnevni boravak) - Kgps

/ 0,92
Koeficijent utjecaja okolisa (pogled) - Kyo
Ispod standarda 0,92
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ks
Nije pod utjecajem 1,00
KOEFICIJENT POVOLINOSTI - Kp 0,93
ODBICI
Utjecaj buke Slican 0,0%
Utjecaj zagadenja zraka Slican 0,0%
Odrzavanje zgrade Nema odbitaka 0,0%
Odrzavanje stana Nema odbitaka 0,0%
DODACI
Dobra lokacija: 0 do +5% 0,0%
Novoadaptirano: <10% 0,0%
UKUPNO ODBICI | DODACI 0,0%
_— 462.808,48 Kn
TRZISNA VRIJEDNOST STANA
61.668,26 €
ZAOKRUZENO 463.000,00 Kn
JEDINICNA CIJENA STANA 10.881,93 Kn/m2

NAPOMENA:

- koeficijent geografskog poloZaja stana i koeficijent utjecaja okolisa - koristili smo minimalni koeficijent radi
nepovoljnosti orijentacije i pogleda dnevnog boravka (prema unutarnjem dijelu zgrade)

- utjecaj buke i zagadenja slican je kao kod poredbenih nekretnina

- odrZavanje zgrade i stana pretpostavlja slican parametar kao kod poredbenih nekretnina, ali je radi

vizualnog dojma stanje zgrade umanjeno u odnosu na poredbene.
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9. MISLJENJE

IzvrSila sam pregled nekretnine i dostavljenih dokumenata, te proucila lokalne i regionalne uvjete
na trzistu uzevsi u obzir:
- stanje nekretnine,
- prostorno-plansku regulativu,
- lokaciju, veli¢inu i infrastrukturu nekretnina sli¢nih karakteristika,
- vrijednost nekretnine i prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za
nekretninama na trzistu (specificna nekretnina).

Prilagodbe u usporedivanju se rade na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, stanju nekretnine, lokaciji, veli¢ini i obliku, komunalnoj
uredenosti, dopustenom nacinu koristenja, posebni uvjeti, ponuda-potraznja i dr.

Bazirano na svemu gore navedenom, misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne
nekretnine, procjenjivane kao da je ponudena na otvorenom trzistu iznosi:

462.808,48 Kn

10. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Na zahtjev narucitelja, Gorana Jedlicka, stecajnog upravitelja Carpona gradex d.o.o. u stecaju,
izradila sam ovaj vjestacki nalaz izri¢ito u svrhu procjene vrijednosti odredivanjem trzisne
vrijednosti nekretnine radi unovcéenje nekretnine u stecajnom postupku (prodaje) i nije za druge
svrhe.

Svrha procjene je bilo iznoSenje misljenja o poStenoj trziSnoj vrijednosti nekretnine kao da je
ponuden na prodaju na otvorenom trzistu. PoStena trzisSna vrijednost je prethodno ve¢ definirana
i uz odredenu korekciju, zaokruzeno na tisucice, iznosi:

TV =463.000,00 kn odnosno,

61.668,26 €

* Iskazana je trZiSna vrijednost nekretnine na dan procjene. Porezni tretman ovisi o statusu
poreznog obveznika i nije predmet ove procjene.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnina, za preracunavanje vrijednosti na dan 21.10.2021. godine
primijenjen je te¢aj 1 € = 7,504808kn.

U Zadru, 26.10.2021.g.

Procjenu izradila:

Snjezana Topic-Biloglav.i.g.
Stalni sudski vjestak gradevinske struke

Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.
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11. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruiena od strane poduzeéa TOBIS-INZENJERINGA d.o.0. je obavljena sukladno
pozitivnim propisima RH. Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne
ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji
su nam predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg
zadatka biti ¢e nasa imovina. Mi éemo Cuvati ove podatke joS najmanje pet godina.

Nasa procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane vas ili treéih je nevazeée. Nase potpuno izvjeSée mozete dati
zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavamo
pravo ukljucivanja vaseg poduzeéa u nasu listu klijenata. Mi ¢emo, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu
mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

12.1ZJAVA PROCJENITELIA

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

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

3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazeéim standardima

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

8. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene.

Faza: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 21.10.2021.g.
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PRILOZI

* FOTODOKUMENTACIJA
* POREDBENE NEKRETNINE
* OSTALI PRILOZI
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- Fotodokumentacija
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- Poredbene nekretnine

Usporedbal....................... Povljana B ICSN: 118,05

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZIL:

Promet podiijeZe platanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuen u prikazano] cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena genovnog bloka

Stan /apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Vrijednost atributa
1176187

26.11.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4133492

KP - KUPOPRODAJA

43,30
554.273 40
19.09.2019

25

PROVEDENA EVALUACDA
POVLIANA - GRABEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

Tnformacije

(ST/A) - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleds
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

= PDV ukfjucen u prikazanoj djeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Prete¥ita namjena cenovnog blokz

Usporedba 3 .............cceue...e... Povljana

cijena
Vrijednost atributa
1147080
26.11.2021.

STAN/APARTMAN (ST/A)
4094270
KP - KUPOPRODAIA

45,76
437.325,93
11.06.2019

25

PROVEDENA EVALUACIIA
POVLIANA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

(ST/A) - Zbirka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

D PN (PU)

Vrsta ugovera

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

« Promet podiijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj djeni
= Optiranje

Status podatia

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
977836

26.11.2021
STAN/APARTMAN (ST/A)
3800754

KP - KUPOPRODAJA

56,63
467.422,01
09.10.2018

PROVEDENA EVALUACTIA
POVLIANA - GRABEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUEIE
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAG

Stanje na dan: 25.11.2021. 23:32 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 321559, POVLJANA Broj ZK uloska: 1906
Broj zadnjeg dnevnika: Z-17713/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 28 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Cestice)
1. 1935/3 KUCA | DVORISTE DUBROVNIK 6466
KUCA DUBROVNIK 1872
DVORISTE DUBROVNIK 4594
UKUPNO: 6466
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
28. Suvlasniéki dio: 10,44/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)
Poslovni prostor PP 7 ukupne povrsine 46,17 m2 E:?I_lgﬁ/l?_ljé D-3
"CARPONA - GRADEX" D.0.0., KRAPINA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 28 (10,44/1000)
2.1 Zaprimljeno 29.04.2010. broj Z-946/10 1.310.274,17 KN

Na temelju rjeSenja Opcinskog suda u Pagu posl.br. Ovr-91/10-3 od 17.svibnja
2010.g. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine Carpona-Gradex d.o.o.upisane u
A radi osiguranja trazbine predlagatelja osiguranja prema protivniku osiguranja
temeljem ovrdnog rjeSenja MF PU Podruéni ured Krapina, Ispostava Krapina,
Klasa:UP/I-410-09/09-01/409, Ur.br.:513-07-02-03-09-1 od 21.srpnja 2009.g.,
prijave poreza na dodanu vrijednost za razdoblje od 01.0Zujka do 30.rujna 2009.
g., od 01.studenog do 31.prosinca 2009.g. i od 01.sije¢nja do 28.veljaCe 2010.g.,
obracuna turistiCkim zajednicama za razdoblje od 01.sije€nja do 31.prosinca
2008.g., obracuna spomenicke rente za razdoblje od 01.sije€nja do 31. prosinca
2008.g. i izvjeSéa o primicima od nesamostalnog rada, poreza na dohodak i
prirezu te doprinosima za obvezna osiguranja za razdoblje od 01.srpnja 2009.g.
do 28.veljace 2010.g. (obrazac ID), u iznosu od 1.310.274,17 kuna zajedno sa
kamatom, sve navedeno u rieSenju Opc¢inskog suda u Pagu posl.br. Ovr-91/10-
31 od 17.svibnja 2010.g., tocka.l., za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.11.2021. 00:43:07 Stranica: 1




IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 321559, POVLJANA

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1906

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

2.2 Zaprimljeno 29.04.2010. broj Z-946/10

Zabiljezuje se ovrsivost trazbine radi koje je uknjizeno pravo zaloga pod Z-
946/10.

3. Na suvlasnicki dio: 28 (10,44/1000)

3.1

3.2

Zaprimljeno 01.12.2011. broj Z-3559/11

Na temelju Rjesenja Opcinskog suda u Pagu, posl. broj: 5 Ovr-282/2011-2 od 21.
studenog 2011. g., uknjizuje se zalozno pravo na nekretnini u A-1, radi osiguranja
nov¢ane trazbine predlagatelja osiguranja prema protivniku osiguranja temeljem
ovrsnog riesenja MF, PU, Podrucni ured Krapina, klasa: UP/I-471-02/08-01/77,
ur.br.: 513-07-02/09-7 od 15. svibnja 2009. godine, u iznosu od 938.940,25 kn
(glavnica 819.365,58 kn i kamate 119.574,67 kn) za zateznom kamatom po stopi
od 14 % godisnje na glavnicu duga od 15. svibnja 2009. g. do 30. lipnja 2011. g.,
a od 01. srpnja 2011. g. pa do isplate po stopi od 12%, a u slu€aju promjene
stopezateznih kamata prema eskontnoj stopi HNB koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu uveéano za 5% poena, pa do
isplate, kao i troSkova ovoga postupka osiguranja u iznosu od 9.000,00 kn, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KRAPINA

Zaprimljeno 01.12.2011. broj Z-3559/11

Zabiljezuje se ovrsivost trazbine radi koje je uknjizeno pravo zaloga pod Z-
3559/11.

938.940,25 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.11.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.11.2021. 00:43:07

Stranica: 2
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E nd NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. POVLJANA, 321559
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG k.¢. br.: 1935/3

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 26.11.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institution|D=121&cadastreMunicipalityld=2154&possessionS...
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REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE

U ZADARSKOJ ZUPANIJI

Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okoliSa
graditeljstvo i imovinsko pravne poslove,
Ispostava Pag

KLASA: UP/I-361-05/04-01/6

URBROIJ: 2198-11-04-04

Pag, 26. 11. 2004.

Ured drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje, zastitu
okoliSa graditeljstvo i imovinsko pravne poslove, Ispostava Pag, temeljem ¢&lanka 200.
Zakona o gradnji (Narodne novine br. 175/03 i 100/04) i ¢lanka 202. zakona o opéem
upravnom postupku a u svezi s ¢lankom 1.Zakona o preuzimanju zakona o opéem upravnom
postupku u Republici Hrvatskoj (Narodne Novine br. 53/91), na =zahtjev investitora
CARPONA GRADEX d.o.o., Krapina, Bobovje 52 A, za izdavanjem uporabne dozvole,
izdaje

UPORABNU DOZVOLU

1. CARPONA GRADEX d.o.o0., Krapina, Bobovje 52 A, smije koristiti gradevinu
mjeSovite namjene — pretezno stambene, sa poslovnim prostorima izgradenim u «KROH BAU»
sistemu u prizemlju gradevine, u Povljani, na k.¢. br. 1935/3 k.o. Povljana, za ¢iju izgradnju je
izdana GRADEVNA DOZVOLA Klasa:UP/I-361-03/02-01/91, Ur.broj:2198-11-03-11, od
14. 02. 2003.

2. Uporabna dozvola izdaje se na temelju zapisnika o tehnickom pregledu predmetne
gradevine od 18. 06. 2004., god., koji ¢ini sastavni dio ove uporabne dozvole.

ObrazloZenje

Dana 18. 05. 2004. godine, Investitor - CARPONA GRADEX d.o.o., Krapina,
Bobovje 52 A, podnijelo je ovoj Ispostavi Ureda zahtjev kojim traZi izdavanje uporabne
dozvole za predmetnu gradevinu.

Zaklju¢kom ovog tijela Klasa gornja, Ur.broj:2198-11-04-02 od 31. 05. 2004. godine,
imenovano je Povjerenstvo za tehnic¢ki pregled koje je obavilo tehnicki pregled radova na
predmetnoj gradevini dana 18. 06. 2004. godine, i o tome sacinilo zapisnik, kojim je izmedu
ostalog utvrdeno — dano MISLJENIJE, da se uporabna dozvola moZe izdati nakon §to se
otklone nedostaci utvrdeni tijekom pregleda, te navedeni u zapisniku o pregledu. Naknadno,
Investitor je predoCio Povjerenstvu dokaze o otklanjanju utvrdenih nedostataka, te su
ispunjeni uvjeti za izdavanje uporabne dozvole.




Slijedom navedenog, te mi$ljenja Povjerenstva danog u zapisniku u tehni¢kom
pregledu predmetne gradevine, rijeSeno je kao u izreci.

Upravna pristojba za ovu uporabnu dozvolu naplacena je u iznosu od 1.875,00 kuna,
putem uplatnice koja prileZi podnesku, u skladu s Tbr. 1. i 63.t¢. 2. Zakona o upravnim
pristojbama («Narodne Novine» br. 8/96, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00 i 104/04), a na
ime posebnih troskova tehnickog pregleda uplaceno je 200,00 kn, u korist ratuna Ureda
drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove uporabne dozvole dopustena je Zalba Ministarstvu zaStite okoliSa i
prostornog uredenja, Zagreb, ul. Republike Austrije u roku od 15 dana, od dana dostave iste.
Zalba se podnosi putem ovog tijela i to neposredno usmeno na zapisnik ili pismeno, posredno
preporuceno poStom uz prilog upravne pristojbe u iznosu od 50,00 kuna.

PO QVLAﬁTENJU PREDSTOJNIKA
. UPRAVI SAVJE/TN]K:
e J / AOD

Zeljko Marzié,diplLing.grad.

DOSTAVITI:

/ CARPONA GRADEX d.0.0., Krapina, Bobovie 52 A,
Op¢ina Povljana,

&

(98]

Uprava za inspekcijske poslove, Podrué¢na jedinica Zadar,
23000 Zadar, I. Mazuraniéa 30/1,

4. Evidencija - ovdje,

5. Arhiva - ovdje.
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